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Abstrakt 
Předmětem této diplomové práce je objasnit vztah hodnoty pozemku a optimalizace, 
modernizace či výstavby nové liniové stavby. Především však liniové stavby velkého rozsahu, 
jako je železnice nebo silnice. Důvodem vzniku této diplomové práce je zjištění přesnějšího 
určení celkové částky potřebné k výkupu, nájmu a na zřízení věcných břemen na pozemcích 
dotčených stavbou. Při určování rozpočtové ceny se nyní totiž neklade důraz na všechny 
faktory ovlivňující hodnotu pozemku. Cílem je tedy se co nejvíce přiblížit rozpočtovou cenou 
skutečně vynaložené sumě peněžních prostředků. Ve většině případů tyto stavby spadají do 
kategorie „stavby ve veřejném zájmu“, tudíž se řídí právními předpisy k tomu určenými. 
Stěžejní je databáze dotčených pozemků, které na základě změny využití, charakteru pozemku 
a atraktivity mění svoji hodnotu v závislosti na právních úpravách, kterými se řídí. 
Snahou je z rozsáhlé databáze dotčených pozemků získat co nejvíce informací 
o chování vlastníka pozemku a investora stavby, potažmo zachytit vývoj hodnoty ovlivněné 
stavbou pozitivně i negativně. 
 
Abstract 
This thesis aims at clarifying the relationship between the value of the plot and the 
optimization, modernization or construction of a new line structure, especially a large scale 
line structure such as a railway or a road. This thesis was written in order to determine more 
precisely the total amount for the purchase, rental, and setting-up of easements on the plots 
affected by the construction. Upon calculating the budget price all the factors affecting the 
value of the plot are not emphasized now. Thus, the aim is to match the budget price as 
closely as possible with the financial resources which were actually spent. In most cases these 
structures fall under the category of “structures in the public interest”, and so they comply 
with respective legal regulations. What is essential is the database of affected plots whose 
value changes depending on the change of their use, character, and attractiveness based on the 
respective legal regulations. 
The thesis attempts at obtaining as much information as possible on the behaviour of 
the plot owner and construction investor from a large database of affected plots, and to cover 
the development of the value affected by the construction both in positive and negative terms. 
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1  ÚVOD 
V této diplomové práci řeším vztah mezi hodnotou pozemku a nově vznikající 
liniovou stavbou velkého rozsahu nebo její modernizací a optimalizací, kdy dochází 
k záborům nových pozemků. Tyto vztahy je nutné zjistit už v přípravné části, tedy v rámci 
projekčních a rozpočtových prací. Přípravná dokumentace pro územní řízení totiž obsahuje 
také souhrnný rozpočet stavby, kde se v nákladové části objevuje položka určená pro 
financování výkupů, nájmů a zřizování věcných břemen na pozemcích. Tento rozpočet je 
stěžejní pro rozhodování o realizaci stavby. Rozpočet investora bývá napjatý a každé další 
navýšení rozpočtu může způsobit ukončení projekční přípravy stavby. Dalším důvodem je 
upřesnění nabídkové ceny celého projektu tak, aby se přiblížila skutečně zaplacené částce za 
dílo a zabránilo se spekulacím o způsobu nakládání s peněžními prostředky ze státního 
rozpočtu. Mimo jiné dojde ke kontrole Nejvyššího kontrolního úřadu, který jako nezávislý 
orgán vykonává kontrolu a posuzuje hospodaření se státním majetkem. Dále se upřesněním 
potřebné částky pro finanční vyrovnání s vlastníky nemovitostí může v souvislosti 
s majetkoprávní částí projektové dokumentace zamezit případným sporům o investiční 
náklady mezi projektantem a investorem stavby.   
Základním problémem při stanovení hodnoty pozemku je ignorace faktorů, které ji 
ovlivňují. Ve většině případů dojde totiž ke změně druhu pozemku nebo vlastnických práv na 
nich. Tyto faktory mohou zásadně ovlivnit hodnotu pozemku způsobem pozitivním 
i negativním. Je nutné je tedy začlenit do výpočtu hodnoty. K tomu je potřeba vytvořit 
rozsáhlou databázi dotčených nemovitostí coby zcela odlišných staveb s obecnými vstupními 
informacemi o nich a dopočítat údaje spojené s hodnotou nemovitosti. Po odstranění extrémů 
získáme trend pohybu hodnoty pozemku v průběhu realizace stavby. Výsledkem je určení 
stěžejních faktorů, které nejvíc ovlivňují snížení a zvýšení hodnoty pozemků přímo i nepřímo 
dotčených realizací liniové stavby velkého rozsahu. 
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2  ZÁKLADNÍ POJMY 
2.1 NEMOVITOST 
Základní definici nalezneme v občanském zákoníku, který hovoří pouze 
o nemovitostech. Co nesplňuje parametry nemovitosti a nepatří do zákonné definice, spadá do 
kategorie věcí movitých. Nemovitosti se člení na „pozemky a stavby spojené se zemí pevným 
základem“. Je tedy oddělen pozemek a stavba na něm postavená, resp. stavba není součástí 
pozemku. (1) 
Podle katastrálního zákona se nemovitosti evidují podle katastrálního území. Pokud je 
daná nemovitost důležitá z hlediska obrany, vnitřního pořádku a bezpečnosti, evidují se 
způsobem dohodnutým s Ministerstvem obrany, Ministerstvem vnitra a Ministerstvem 
spravedlnosti.1 (2) 
2.2 POZEMEK 
Pozemek je v občanském zákoníku řešen v samostatné režii nezávisle na tom, jestli na 
něm stojí stavba spojená se zemí pevným základem nebo nikoliv2. (1)  
Pro účely katastrálního zákona se pozemkem rozumí „…část zemského povrchu 
oddělená od sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního 
území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí druhů 
pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků“.3 Dále se pozemky blíže specifikují 
a evidují v podobě parcel, kdy se parcelou rozumí „…pozemek, který je geometricky a 
polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem“, a člení se podle 
druhů na ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty (dále jen 
„zemědělské pozemky“), lesní pozemky, vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří a ostatní 
plochy4. (2) 
                                                 
1 § 2 odst. 5,6 zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky 
2 § 119 zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
3 § 27 zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky 
4 § 2 odst. 1,3 zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky 
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2.2.1 Parcela  
Základním rozdělením parcel je rozdělení na parcelu katastru nemovitostí a parcelu 
zjednodušené evidence, kterou dále dělíme na evidenci nemovitosti, pozemkový katastr 
a přídělový plán nebo jiný podklad, např. jako odkaz z minulosti. 
List vlastnictví (LV) 
Výpis z katastru nemovitostí obsahuje údaje listu vlastnictví, které jsou rozděleny do 
několika skupin, tedy záhlaví a části A, B, B1, C, D, E a F5: 
 záhlaví: údaje, které zde pracovník katastru zapsal ihned po přijetí, tedy datum, 
hodinu a minutu přijetí. Dále okres, obec, katastrální území, číslo LV 
a informace o druhu číslování parcel (číslování stavební a pozemkové parcely 
v katastrálním území ve dvou číselných řadách v katastrálním 
území; v katastrálním území s jednou číselnou řadou parcel jsou všechny 
parcely označeny jako pozemkové), 
 A: údaje o vlastnících, spoluvlastnících a jejich podílech, 
 B: údaje o nemovitosti, upozornění na plombu (chystá se nějaká změna v LV), 
 B1: zápis věcných břemen a práv zapsaných podle dřívějších předpisů ve 
prospěch vlastníka nemovitosti, 
 C: informace o skutečnostech, které vlastníkovi nemovitosti zakazují nebo 
znesnadňují manipulaci s nemovitostí (např. zástavní právo smluvní), 
 D: údaje o aktuálním dění, nejčastěji pozemkové úpravy, změna číslování 
parcel atd., 
 E: seznam listin, které vedly ke vzniku nebo změně vlastnického práva (např. 
kupní smlouva, nájemní smlouva, smlouva o zřízení věcného břemene atd.), 
 F: údaje o zemědělských pozemcích, nejčastěji seznam bonitované půdně 
ekologické jednotky (BPEJ) nebo informace, že pozemek patří do 
zemědělského půdního fondu (ZPF). (3) 
                                                 
5 § 17 vyhláška č. 26/2007 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem 
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2.2.2 Stavební pozemek 
Abychom mohli tvrdit, že pro účely oceňování je pozemek stavební, musí splňovat 
následující podmínky:  
 jedná se o nezastavěné pozemky určené k zastavění, 
 katastr vede tyto pozemky jako zastavěné plochy a nádvoří, jako ostatní plochy 
(už zastavěné) nebo zahrady a ostatní plocha (musí ovšem tvořit jednotný 
funkční celek se stavbou a pozemkem evidovaným jako zastavěná plocha 
a nádvoří, podmínkou je vlastnictví stejného subjektu), 
 jsou to pozemky skutečně zastavěné stavbami. 6 
Je nutné sledovat, jestli splňuje liniová nebo dopravní stavba níže uvedené podmínky. 
Pokud patří do této kategorie, nepovažujeme pozemek za stavební (4): 
 pozemkem vede pouze nadzemní nebo podzemní vedení, 
 podzemní stavby nedosahují úrovně terénu, 
 příslušenství staveb netvoří součást pozemní stavby.7 
Mezi základními pojmy stavebního zákona najdeme mimo jiné definici stavebního 
pozemku jako: 
 pozemek, jeho část nebo soubor, 
 pozemek evidovaný v katastru jako stavební parcela. Stavebním pozemkem 
můžeme označit i ty pozemky, které tak vedené v katastru nejsou, tvoří však 
souvislý celek s budovami a je zpravidla oplocený. 8 (5) 
  
  
                                                 
6 § 9 odst. 1 zákon č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování majetku 
7 § 9 odst. 2 zákon č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování majetku 
8 § 2 odst. 1 zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
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2.3 LINIOVÁ STAVBA 
Podle zákona o oceňování majetku a jeho členění staveb se jedná o „stavby inženýrské 
a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro rozvod energií a vody, 
kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, studny a další stavby speciálního 
charakteru“. 9 (4) 
Stavební zákon nezná pojem liniová stavba, i když v komentáři k vládnímu návrhu se 
objevoval. Nejvíce se mu však blíží pojmy spojené s technickou a dopravní infrastrukturou 
nebo s tzv. veřejnou infrastrukturou, které už ve stavebním zákoně najdeme. Výše uvedené 
umisťujeme do koridorů, tedy do ploch vymezených po umístění vedení dopravní a technické 
infrastruktury. Pozemky určené pro veřejnou infrastrukturu můžeme rozdělit na dopravní 
infrastrukturu (pozemní komunikace, dráhy, vodní cesty, letiště atd.) a technickou 
infrastrukturu (např. vodovody, vodojemy, kanalizace, čistírny odpadních vod, trafostanice, 
energetická vedení atd.).10 (5) Pojem stavba pro dopravu, resp. stavba pro zabezpečení 
dopravy, najdeme v katastru nemovitostí. 
K ulehčení výstavby liniových staveb přispěl zákon o urychlení dopravní 
infrastruktury. Dopravní infrastrukturou jsou podle tohoto zákona „stavby dopravní 
infrastruktury a stavby s nimi související (dále jen „dopravní infrastruktura“) umisťované 
v plochách a koridorech vymezených v platné politice územního rozvoje nebo veřejně 
prospěšné stavby vymezené v územně plánovací dokumentaci“.11 
Podle tohoto zákona je možné spojit územní a stavební řízení, přičemž v prvním stupni 
jej vede obecní úřad s rozšířenou působností a závazné stanovisko vydává speciální stavební 
úřad. Působnost vykonává u staveb leteckých, staveb drah a na dráze (včetně zařízení na 
dráze), staveb dálnic, silnic, místních komunikací a veřejně přístupných účelových 
komunikací a vodních děl.12 (6) 
  
                                                 
9 § 3 zákon č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování majetku 
10 § 2 zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
11 § 1 odst. 2 zákon č. 416/2009 Sb., zákon o urychlení výstavby dopravní infrastruktury 
12 § 2 odst. 1, 2 zákon č. 416/2009 Sb., zákon o urychlení výstavby dopravní infrastruktury 
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2.4 VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÁ STAVBA 
Podle stavebního zákona je veřejně prospěšnou stavbou „stavba pro veřejnou 
infrastrukturu určená k rozvoji nebo ochraně území obce, kraje nebo státu, vymezená ve 
vydané územně plánovací dokumentaci“.13 (5) Zahrnuje tedy veřejně prospěšnou službu, 
technickou a dopravní infrastrukturu a podporuje rozvoj a ochranu životního prostředí. 
Veřejně pospěšnou stavbou nesmí být koridor, i když je možné jej v územním plánu 
stanovit. Definice veřejně prospěšné stavby připouští pouze plochu, která je přesně daná 
geometrickým plánem. Pokud je v územním plánu (resp. regulačním plánu) stanoven pouze 
koridor, dochází k problému využití předkupního práva a vyvlastnění pro veřejně prospěšnou 
stavbu. Při stanovení koridoru totiž není stavba přesně zakreslena a není možné stanovit 
konkrétní seznam dotčených pozemků.  
Veřejně prospěšná stavba je jedním z mála nástrojů, kterým může být dosaženo 
veřejně prospěšných záměrů. Musí ovšem obsahovat podrobný popis a splňovat požadavky 
veřejné prospěšnosti. Tyto požadavky najdeme v souvislosti se stavbami dopravní 
infrastruktury v zákoně č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení vlastnického práva 
k pozemku nebo stavbě (vyvlastňovací zákon), a v zákoně č. 416/2009 Sb., o urychlení 
výstavby dopravní infrastruktury. (7) 
  
  
                                                 
13 § 2 zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
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3  PRÁVNÍ ÚPRAVY PŘI OCEŇOVÁNÍ  
3.1 VLASTNICKÉ PRÁVO  
Základním pramenem, který řeší problematiku vlastnického práva, je občanský 
zákoník. Upravuje zejména věcná práva a kupní smlouvy. 
3.1.1 Vznik vlastnického práva 
Vlastnictví pozemku lze nabýt kupní, darovací nebo jinou smlouvou, děděním, 
rozhodnutím státního orgánu nebo na základě jiných skutečností stanovených zákonem.14 (1)  
Pro výkup pozemku určeného k výstavbě liniové stavby se používá kupní smlouva. 
Z kupní smlouvy vzniká prodávajícímu povinnost předmět koupě odevzdat 
a kupujícímu povinnost předmět koupě převzít a zaplatit dohodnutou cenu.15 Povinností 
prodávajícího je také převést na kupujícího vlastnické právo k dané věci. Kupní smlouva se 
řídí občanským zákoníkem a je podkladem k zápisu vlastnického práva do katastru 
nemovitostí. Ve smlouvě musí být uvedeny údaje účastníků smlouvy: identifikační údaje 
u právnických osob (dále jen „PO“) a rodné číslo u fyzických osob (dále jen „FO“), název PO 
nebo rodné číslo FO, sídlo PO nebo trvalé bydliště FO, spoluvlastnický podíl, vůle převést 
a přijmout nemovitost a podpisy účastníků smlouvy. Vzhledem k tomu, že při výkupu 
pozemku pro účely výstavby liniové stavby dochází často k výkupu jen části pozemku, musí 
být doložen geometrický plán. 
Je nutné přesně uvést, o jaký druh vkladu se jedná. Katastrální úřad totiž rozhodne 
pouze o vkladu, který je uveden v návrhu. Pokud je v kupní smlouvě uvedeno nějaké omezení 
vlastnického práva a není v návrhu na vklad, katastrální úřad o něm nerozhoduje. Přílohou 
návrhu je listina, kterou vlastnické právo k nemovitosti vzniklo.  
3.1.2 Omezení vlastnického práva 
Nejčastějším omezením vlastnického práva k pozemku je věcné břemeno a zástavní 
právo. Občanský zákoník definuje věcné břemeno takto: „Věcná břemena omezují vlastníka 
                                                 
14 § 132 odst. 1 zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
15 § 588 zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
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nemovité věci ve prospěch někoho jiného tak, že je povinen něco trpět, něčeho se zdržet nebo 
něco konat.“16 (1) Věcné břemeno k pozemku je většinou spojeno s nemovitostí, nikoliv 
s osobou. 
Právo odpovídající věcnému břemeni se eviduje na katastru nemovitostí. Je zapsáno na 
listu vlastnictví oprávněného z věcného břemene i zatíženého z věcného břemene. Aby mohlo 
být věcné břemeno zapsáno na katastr nemovitostí, musí být podán návrh na vklad. K návrhu 
se předloží listina, která je podkladem k zápisu práva. 
Investorem liniových staveb je nejčastěji stát, kraj, obec nebo silný soukromý investor. 
Pokud zřizují věcná břemena, tak převážně jako věcná břemena in rem, tedy vždy na vlastníka 
věci. Nezaniká tedy při změně vlastníka. Vznik věcného břemene je na základě písemné 
smlouvy mezi vlastníkem pozemku a správcem liniové stavby nejčastěji podle 
občanskoprávního vztahu. Při realizaci dopravní stavby vznikají věcná břemena především 
nutností vybudování nebo přeložení inženýrských sítí. V tomto případě vzniká smluvní vztah 
mezi vlastníkem pozemku a investorem dopravní stavby, který zastupuje vlastníka sítě, 
formou budoucí smlouvy o zřízení věcného břemene. Správce nově vzniklé nebo překládané 
sítě sepisuje s vlastníkem pozemku až vlastní smlouvu o zřízení věcného břemene.  
V okolí liniových staveb vzniká bez rozdílu všem vlastníkům pozemků omezení 
způsobené tzv. ochranným pásmem. Ochranné pásmo je zřízeno z důvodu ochrany stavby, 
především její funkce. 
Zákon o pozemních komunikacích říká: „Vlastník dálnice, silnice a místní komunikace 
I. nebo II. třídy je oprávněn v silničním ochranném pásmu na nezbytnou dobu a v nezbytné 
míře vstupovat na cizí pozemky, nebo na stavby na nich stojící, za účelem oprav, údržby, 
umístění zásněžek, odstraňování následků nehod a jiných překážek omezujících silniční 
provoz.“17 (8) Toto ustanovení platí i v případě, že není zřízeno ochranné pásmo pozemní 
komunikace a neexistuje jiný způsob zachování sjízdnosti a schůdnosti pozemní komunikace 
ve stavu nouze. 
Analogické ustanovení platí pro stavby dráhy: „Provozovatel dráhy a dopravce je 
oprávněn v ochranném pásmu dráhy vstupovat na cizí pozemky, případně na stavby na nich 
                                                 
16 § 151 zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
17  § 34 zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích 
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stojící, za účelem oprav, údržby a provozování dráhy, odstraňování následků nehod nebo 
poškození dráhy a za účelem odstraňování jiných překážek omezujících provozování drážní 
dopravy.“18 (9)  
 
Tab. č. 1 – Výpis ochranných pásem liniových staveb  
Liniové stavby/ 
právní předpis Vymezení Zákazy 
Podzemní potrubí 
pro pohonné látky 
a ropu 
vládní nařízení 
č. 29/1959 Sb. 
 
300 metrů po obou stranách od osy 
potrubí 
- zřizovat zvlášť důležité objekty, vtažné 
jámy a odvaly hlušin 
- 200 m od osy potrubí zřizovat mosty 
a vodní díla po směru toku vody, pokud 
jde potrubí přes řeku 
- 150 m od osy vytvářet městskou 
zástavbu a sídliště, budovat důležité 
objekty a železniční tratě podél potrubí 
- 100 m od osy budovat jakékoliv 
objekty a souvislé zastavění vesnic 
 
Zařízení pro výrobu 
elektřiny 
§ 46 zákona 
458/2000 Sb. 
nadzemní vedení: 
7 m pro 1 kV až 35 kV včetně – 
vodiče bez izolace 
1 m pro 1 kV až 35 kV včetně – 
vodiče s izolací 
12 m pro 35 kV až 110 kV včetně 
15 m pro 110 kV až 220 kV včetně 
20 m pro 220 kV až 500 kV včetně 
30 m pro napětí nad 400 kV 
2 m pro 110 kV závěsného 
kabelového vedení 
4 m po jedné straně základů 
podpěrných bodů v lesních průsecích 
- zřizování staveb nebo umísťování 
konstrukcí a jiných podobných zařízení 
- uskladňování hořlavých nebo 
výbušných látek 
- u nadzemního vedení vysazování 
chmelnic, dorůstání nad 3 m 
- provádění činnosti ohrožující venkovní 
vedení  
- zemních prací bez souhlasu vlastníka 
sítě, 
zřizování staveb konstrukcí, které by 
znemožnily nebo znesnadnily přístup 
k vedení 
- u podzemního vedení vysazování 
trvalého porostu a manipulace 
s technikou nad 6 t 
- provádět jakékoliv činnosti ohrožující 
zdraví, život a majetek 
- činnosti způsobující omezení nebo 
znesnadnění údržby 
podzemní vedení: 
1 m do 110 kV po obou stranách 
kabelu 
3 m nad 110 kV po obou stranách 
kabelu 
elektrická stanice: 
20 m nad 53 kV od oplocení nebo 
vnější obvodové zdi 
7 m u stožárových el. stanic  
výrobna elektřiny: 
20 m od oplocení nebo vnějšího líce 
obvodové zdi 
Plynárenská zařízení 
§ 68 458/2000 Sb. 
potrubní vedení: 
4 m u plynovodů a plyn. přípojek 
1 m u NTL nebo STL v zastavěné 
části obce 
- činnosti ohrožující zařízení, 
spolehlivost zařízení a bezpečnost 
provozu 
                                                 
18 § 9 odst. 2 zákon č. 266/1994 Sb., o drahách 
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Liniové stavby/ 
právní předpis Vymezení Zákazy 
technologické objekty: 
4 m u technologických objektů ze 
všech stran půdorysu 
200 m v rámci nařízení Ministerstva 
průmyslu a obchodu pro zvláštní 
případy 
2 m od osy plynovodu při vysazování 
trvalých porostů 20 cm nad plynovod 
Zařízení pro rozvod 
tepla 
§ 87 458/2000 Sb. 
2,5 m kolmo o potrubí 
2,5 m kolmo od půdorysné hranice 
objektu výměníkové stanice 
- činnosti ohrožující zařízení, 
spolehlivost zařízení a bezpečnost 
provozu 
Dráhy 
266/1994 Sb. 
vzdálenost od osy krajní koleje: 
60 m u celostátní  region. dopravy 
100 m pro rychlost nad 160 km/h 
30 m u vlečky 
35 m u tunelů 
10 m od nosného lana u lan. dráhy 
30 m od tramvajového nebo 
trolejbusového krajního drátu 
- nejsou uvedeny striktní zákazy, pouze 
upozornění, že jakákoli změna je možná 
pouze se souhlasem drážního správního 
úřadu vzdálenost od hranice obvodu dráhy: 
30 m u celostátní regionální dopravy 
a dráhy pro rychlost větší než 
160 km/h 
30 m u speciální dráhy 
Pozemní komunikace 
13/1997 Sb. 
100 m od osy přilehlého jízdního 
pásu dálnice, rychlostní silnice nebo 
rychlostní místní komunikace 
- zřizovat reklamní zařízení zaměnitelná 
s dopravním značením nebo zařízením  
- provádět stavby bez předešlého 
povolení silničního správního úřadu 
250 m pro povolování reklamních 
zařízení, které jsou viditelné uživatel 
komunikace 
vzdálenost od osy vozovky nebo 
přilehlého jízdního pásu: 
50 m ostatních silnic a místních 
komunikací I. třídy 
15 m silnic a místních komunikací 
II. třídy a silnic III. třídy 
Telekomunikační 
vedení 
127/2005 Sb. 
podzemní vedení: 
1,5 m po stranách krajního vedení - provádění zemních prací, terénních úprav, zřizovat stavby a umisťovat 
konstrukce bez souhlasu vlastníka 
a rozhodnutí stavebního úřadu 
nadzemní vedení: 
určí stavební úřad na základě návrhu 
vlastníka vedení 
Vodovody 
a kanalizace 
274/2001 Sb. 
vzdálenost od vnějšího líce stěny 
potrubí nebo stoky: 
1,5 m pro DN 500 včetně 
2,5 m nad DN 500 
bez předešlého souhlasu vlastníka sítě: 
- provádění zemních prací, ter. úprav 
a staveb 
- umisťování konstrukcí omezující 
přístup k vodovodnímu řadu nebo 
kanalizační stoce 
- vysazování trvalého porostu 
- zakládání skládek 
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Častým omezením věcného práva je právo zástavní, kdy vlastníkovi pozemek slouží 
k zajištění povinnosti plnit závazek, vyplývající ze závazkového právního vztahu.19 (1) 
Zástava nemovitosti je označována jako spolehlivý prostředek uspokojení věřitele. Hodnota 
pozemků je totiž vystavena menšímu kolísání než hodnota movitého majetku. 
3.2 VEŘEJNÝ ZÁJEM 
Většina velkých liniových staveb se vzhledem k jejich rozsahu a zásahu do 
vlastnických práv mnoha osob (FO nebo PO) řídí režimem stavby ve veřejném zájmu. 
Veřejný zájem je neurčitý právní pojem, a proto je jeho definice nesnadná. Chápe se jako 
protiklad soukromým zájmům, kde je znám přesný okruh lidí. Skutečnost, že pojem není 
přesně definován, způsobuje, že vznikají komplikace při zásahu do práv fyzických 
a právnických osob. 
 Naproti tomu právo něco vlastnit najdeme v Listině základních práv a svobod: 
„Každý má právo vlastnit majetek. Vlastnické právo všech vlastníků má stejný zákonný obsah 
a ochranu.“ Hned následující odstavec ale určuje, který majetek je nezbytný k zabezpečení 
potřeb celé společnosti, rozvoje národního hospodářství, veřejného zájmu a smí být jen ve 
vlastnictví státu, obce nebo určených právnických osob. Už v Listině základních práv 
a svobod se objevuje pojem vyvlastnění: „Vyvlastnění nebo nucené omezení vlastnického 
práva je možné ve veřejném zájmu, a to na základě zákona a za náhradu.“20 (10) 
Přijetí nového stavebního zákon mělo za následek vznik nového vyvlastňovacího 
zákona. Ve stavebním zákoně, který byl zrušen 1. 1. 2007, bylo také ustanovení o vyvlastnění 
nemovitého majetku. Zákon č. 183/2006 Sb. už tuto problematiku nezahrnuje. Vyvlastnění se 
dotýká pouze oblasti územního plánování, kdy v zákoně přibylo specifické správní řízení 
o zásadách územního rozvoje kraje, řízení o územním plánu obce a řízení o regulačním plánu 
obce nebo kraje. Rozhodnutím v této oblasti je tzv. opatření obecné povahy. Důvodem 
složitějšího schvalovacího procesu je ochrana vlastnických práv fyzických a právnických 
osob, jejichž nemovitosti jsou dotčeny tzv. veřejně prospěnými stavbami.  Zásady územního 
rozvoje, územní plán obce a regulační plán obce nebo kraje ještě nejsou samotným 
                                                 
19 § 151 zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
20 Čl. 11 zákon č.2/1993 Sb., listina základních práv a svobod 
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vyvlastněním. Jsou to jen některé z možných předpokladů. Primárním způsobem získání 
pozemků pro výstavbu je stále dohoda s vlastníkem o směně nebo odkupu. (11) 
Rozhodování vlastníka pozemku může ztížit také situace, kdy pozemek pronajímá na 
základě nájemní smlouvy. V případě vyvlastnění by nájemní právo zaniklo bez ohledu na 
sjednanou dobu trvání nájmu a nájemci by vznikl nárok na náhradu škody způsobenou 
ukončením nájmu.21 (6) 
Trochu jiný pohled na věc má  Lippmanova definice: „Veřejný zájem je zřejmě tím, co 
by si lidé vybrali, kdyby viděli jasně a racionálně a jednali nezaujatě a benevolentně.“ 
Veřejný zájem jako takový se prioritně opírá o vyvlastňovací zákon, který definuje 
vyvlastnění jako „odnětí nebo omezení vlastnického práva nebo práva odpovídajícího 
věcnému břemenu k pozemku nebo ke stavbě a přechod vlastnického práva nebo nabytí práva 
odpovídajícího věcnému břemenu k tomuto pozemku nebo stavbě pro dosažení účelu 
vyvlastnění stanoveného zvláštním zákonem“.22 Dále upravuje náhrady a důvody zrušení 
vyvlastnění. (12) 
  
                                                 
21 § 5 odst. 1 zákon č. 416/2009 Sb., zákon o urychlení výstavby dopravní infrastruktury 
22 § 1 odst. 1 zákon č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo ke 
stavbě 
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4  ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
Už z názvu práce vyplývá, že cílem není nalézt cenu pozemku, ale jeho hodnotu. 
Hledáme odhad pozemku v daném čase, optimální rozpětí a pravděpodobné limity. Cena je 
totiž „peněžitá částka sjednaná při nákupu a prodeji zboží“. 23 (13) Je možné ovšem stanovit 
cenu obvyklou, a to v případě, že se v daném místě a čase právě obchoduje s prakticky 
shodnými pozemky. Tento případ může nastat tehdy, pokud je ve stejném místě plánovaná 
např. výstavba pozemní komunikace a současně zdvoukolejnění železniční trati. Podmínkou 
je ovšem stejný režim (např. veřejně prospěšné stavby). Ovšem nejedná se o obvyklý 
obchodní styk, protože na straně kupujícího je buď samotný stát nebo stát s přenesenou 
působností na kraj nebo obec. Nejedná se tedy o běžný nebo pravidelně se opakující vztah 
mezi kupujícím a prodávajícím.  
Zákon o urychlení dopravní infrastruktury nám přímo říká, že „kupní cena pozemku 
nebo stavby, včetně všech jejích součástí a příslušenství, a cena práva odpovídající věcnému 
břemeni se sjednává ve výši tržní ceny obvyklé v daném místě a čase.“ 24 Pojem „tržní cena 
obvyklá“ se v oceňovací terminologii neobjevuje. Jedná se o chybné pojmenování obvyklé 
ceny Senátem, který tento pojem uvedl v pozměňovacím návrhu zákona o urychlení dopravní 
infrastruktury a poprvé se objevil právě v tomto zákoně. Nicméně definuje právě cenu 
obvyklou. Tento zákon se snaží zajistit, aby vlastník pozemku dostal vždy vyšší cenu 
nemovitosti. Proto dále uvádí, že platí vždy ta cena, která je vyšší. Může se totiž stát, že 
v některých lokalitách bude hodnota zjištěná podle zvláštních právních předpisů vyšší než 
hodnota tržní. Tento zákon pomáhá urychlit majetkové vypořádání mezi investorem a 
vlastníkem nemovitosti. Dříve bylo totiž pro vlastníka výhodnější počkat až na vyvlastňovací 
řízení. A to z toho důvodu, že vyvlastňovací zákon ukládá povinnost vyplatit 
vyvlastňovanému náhradu „ve výši obvyklé ceny pozemku nebo stavby, včetně všech jejich 
součástí a příslušenství atd.“.25 Platí zde stejné pravidlo vyšší ceny jako v zákoně o urychlení 
dopravní infrastruktury.  
                                                 
23 § 1 odst. 2 zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
24 § 4 odst. 5 zákon č. 416/2009 Sb., zákon o urychlení výstavby dopravní infrastruktury 
25 § 10 odst. 1 zákon č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo ke 
stavbě 
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Pokud vynecháme podmínku, že se jedná o liniovou stavbu velkého rozsahu 
financovanou ze státního rozpočtu a podléhající zvláštním právním předpisům, můžeme si 
růst představit pomocí následujícího zobrazení – to je závislé na stupni stavebního řízení. 
 
 
 
Příčina 
vzestupu 
hodnoty 
Poživatelé 
zisku 
Odčerpání 
zisku 
 100%   
Tržní cena 
stavebního 
pozemku 
     Náklady na 
technickou přípravu 
pozemku pro 
výstavbu 
Vlastníci nebo 
investor 
 
       Náklady na přípravu 
pozemku 
Vlastníci 
nebo 
investor 
Předkupní 
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stavebně 
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pozemku 
      Předpoklad zisku Původní nebo 
následní 
vlastníci, 
spekulanti 
Až na 
výjimky 
žádné 
odčerpání 
       Předpoklad zisku Původní 
vlastníci 
----------- 
Hodnota 
zemědělské 
půdy 
         
0%          
          
  jednotlivé stupně územně plánovacího 
řízení 
   
Schéma č. 1 – Růst hodnoty pozemku v průběhu jednotlivých stupňů územně plánovacího 
řízení 
Toto schéma ukazuje růst ceny pozemku ještě před její samotnou přípravou (hra 
s myšlenkou a tvorba územního plánu) a v době přípravy stavby. Základním bodem je 
spekulace o začátku projektování a první kontakt vlastníků pozemků, protože do dokumentace 
pro územní rozhodnutí se přikládají souhlasy se stavbou nebo budoucí smlouvy (smlouvy 
o budoucí smlouvě kupní, nájemní a o zřízení věcného břemene). V této fázi se eliminují 
všichni vlastníci, kteří se stavbou souhlasí a smlouvy podepíší. V těchto smlouvách je vlastník 
informován, že mu po podpisu smlouvy (kupní, nájemní, o zřízení věcného břemene) bude 
vyplacena ta částka, která bude vyšší (tržní cena versus cena vypočtená pomocí oceňovací 
vyhlášky). 
V dalším stupni se objevují vlastníci, kteří nesouhlasí přímo s navrhovanou částkou ve 
smlouvě, ale jejich požadavky jsou v mezích a nedosahují tržní hodnoty. Tudíž jsou 
akceptovatelné. 
Pokud je stavba ve veřejném zájmu, je za určitých podmínek možné vydat územní 
rozhodnutí bez úplného majetkoprávního vypořádání. To neplatí pro stavební povolení, proto 
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je nutné co nejrychleji zahájit vyvlastňovací řízení, aby nedošlo ke zbytečným průtahům 
a možné ztrátě finančních prostředků čerpaných z různých dotačních fondů. Ve 
vyvlastňovacím řízení a podle zákona o urychlení výstavby dopravní infrastruktury už 
investor vykupuje za tržní ceny. Fakt, že dříve už investor v dané lokalitě vykoupil pozemky 
za nižší cenu, než je tržní, může způsobit, že je tržní cena nižší než před zahájením 
projekčních prací a kontaktováním veřejnosti o možné změně v daném území.  
4.1 OCENĚNÍ OBVYKLOU CENOU 
Slovo „obvyklý“ můžeme najít ve Slovníku spisovné češtiny jako „běžný, pravidelně 
se opakující, odpovídající zvykům“. Toto můžeme aplikovat i na trh s nemovitostmi, kde 
víme, jaká je jejich obvyklá cena. Víme, že cena všech nemovitostí nebude stejná, ale bude se 
pohybovat v malém rozpětí. Pokud nevíme, v jakém rozmezí se dané nemovitosti nacházejí, 
provedeme analýzu trhu. Obvyklá cena existuje pouze u nemovitostí, se kterými se běžně 
obchoduje. Zákon o oceňování majetku ji definuje přesně takto: „…Obvyklou cenou se pro 
účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě 
obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění.“ 26 Obvyklá cena nezahrnuje mimořádné faktory, jako např. 
příbuzenský vztah kupujícího a prodávajícího, prodej v tísni, zvláštní obliba, nekalá soutěž. 
Oproti tomu zahrnuje informace o dané nemovitosti. I když oceňovací vyhláška určuje ještě 
jiné způsoby ocenění nemovitosti, jako např. nákladový, porovnávací a výnosový způsob, 
snaží se co nejvíce přiblížit ceně obvyklé. Nedostatkem obvyklé ceny je to, že k jejímu určení 
potřebuje trh s nemovitostmi. Kde trh s nemovitostmi neexistuje, nelze obvyklou cenu určit.  
Důležitá je ta skutečnost, že u obvyklé ceny nelze stanovit přesné číslo. Oproti tomu 
známe tržní čili kupní cenu, která je pevnou částkou v daném místě a čase za nemovitost 
skutečně zaplacenou. Nedokážeme ji přesně vypočítat, zjistíme ji až z kupní smlouvy. Tato 
částka je stěžejní pro odhad směru, kterým se budou ubírat ceny při výkupech pozemků pro 
realizaci liniových staveb.   
Existují metody, kterými se dokážeme přiblížit tržní ceně pozemku. Musíme si ovšem 
uvědomit, že je možné pozemek prodat jen za tolik, za kolik je kupující ochoten jej koupit 
a prodávající ochoten podat. Vychází se spíše z chování subjektů na trhu a znalostí daného 
                                                 
26 § 2 odst. 1 zákon č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování 
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trhu, podložených dostatečným množstvím informací, které jsou následně matematicky 
zpracovány pomocí aritmetických a vážených průměrů. Vzhledem k výkyvům nálad subjektů 
trhu je nutné používat co možná nejaktuálnější poznatky. O tom svědčí i fakt, že znalecké 
posudky tržní hodnoty jsou omezeny max. na 6 měsíců.  (14) 
4.2 OCEŇOVÁNÍ PODLE CENOVÝCH PŘEDPISŮ 
4.2.1 Oceňování pozemků 
Základním rozdělením pozemků podle oceňovací vyhlášky je dělení na stavební 
pozemek, zemědělský pozemek, lesní pozemek a nelesní pozemek s lesním porostem, 
pozemek vodní plochy a jiné pozemky. V souvislosti s liniovými stavbami se nejčastěji 
setkáváme s oceněním stavebních pozemků, které byly územním rozhodnutím určeny 
k zastavění liniovou stavbou. Nestavební pozemky oceňujeme v případě, že je nutné zjistit 
cenu nájmu nebo věcného břemene zřízeného v souvislosti s nově vznikající liniovou stavbou. 
Stavební pozemky 
Stavební pozemky oceňujeme primárně podle cenové mapy, která nejvěrněji kopíruje 
situaci na daném trhu. Cenová mapa obsahuje textovou a grafickou část. V textové části 
najdeme základní informace, komentáře a zdroje mapových podkladů. Grafická část obsahuje 
mapu se stavebními pozemky, popisné údaje a ceny pozemků za m2. V případě pozemních 
komunikací můžeme nalézt výjimky. Např. cenová mapa Statutárního města Brna má 
v textové části uvedeno: „Pozemky, které jsou v katastru nemovitostí vedeny v druhu ostatní 
plochy se způsobem využití dráha, dálnice, silnice, ostatní (veřejná) komunikace a ostatní 
dopravní plocha, která není součástí pozemní komunikace, s výjimkou komunikací účelových 
a v uzavřených areálech, jakož i pozemky určené územním rozhodnutím nebo stavebním 
povolením ke stavbě veřejných komunikací a dopravních ploch nebo k tomuto účelu 
užívaných, se podle této cenové mapy neoceňují a jejich cena se zjistí podle § 28 odst. 7 
vyhlášky.“ 
 Stavební pozemky, u kterých v cenové mapě není uvedena cena, se oceňují podle § 28 
oceňovací vyhlášky. Základní cena pozemku za m2 je upravena podle lokality, přirážkami 
a srážkami, koeficientem změn cen staveb a koeficientem prodejnosti. Výpočet tímto 
způsobem však neodpovídá příliš reálnému stavu v dané lokalitě. Vzdaluje se skutečnosti 
podstatně více než cenová mapa. Objevují se zde však koeficienty, kterými jako tvůrci nové 
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liniové stavby ovlivňujeme okolní pozemky, např. ochranná pásma elektrických nadzemních 
a podzemních vedení, ochranná pásma nadzemních a podzemních produktovodů a ochranná 
pásma drážní a silniční. Dále najdeme omezení v § 28 odst. 7 úpravu ceny druhu pozemku 
ostatní plocha se způsobem využití pozemku jako dráhy, dálnice, silnice a ostatní 
komunikace, včetně jejich součástí. Dále zde patří veřejná prostranství, která jsou součástí 
komunikace. Mezi tyto pozemky patří i pozemky, které jsou k uvedenému účelu určeny 
rozhodnutím o umístění stavby nebo regulačním plánem. Tuto podmínku splňuje pozemek 
následně popsaný: „Slouží-li oceňovaný pozemek veřejně provozované komunikaci nebo je-li 
ke stejnému účelu určen podle stavebního zákona, upraví se jeho základní cena z odstavce 1 
písm. a) až l) zdůvodněnými srážkami podle tabulky č. 3 přílohy č. 21 a vynásobí se 
koeficienty Ki z přílohy č. 38 a KP z přílohy č. 39. Výslednou zjištěnou cenou pozemku 
komunikace se zpevněným, neprašným povrchem je nejméně cena uvedená v odstavci 1 písm. 
a) až l), upravená koeficientem 0,60 a nejvýše trojnásobek takto upravené ceny.“ (15) 
Zemědělské pozemky 
Pokud najdeme v katastru nemovitostí pozemek označený jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travný porost, jedná se o zemědělský pozemek. Pokud je 
pozemek bonitován, určí se základní cena podle velikosti bonitované půdně ekologické 
jednotky výnosovým způsobem. BPEJ je uvedena v listu vlastnictví pozemku. 
Tab. č. 2 – Základní ceny zemědělských pozemků podle BPEJ (zdroj – příloha č. 22 k vyhlášce 
č. 3/2008 Sb.) 
BPEJ Kč/m2 BPEJ Kč/m2 BPEJ Kč/m2 
34300 
34310 
11,79 
10,84 
35600 13,75 55800 6,86 
35800 11,59   
34600 
34602 
34610 
34612 
34613 
10,45 
8,59 
9,34 
7,55 
6,66 
35900 8,79   
51400 
51410 
51440 
51450 
11,13 
9,50 
8,49 
8,49 
  
  
  
  
4.2.2 Nákladový způsob ocenění 
Liniovou stavbu v oceňovací vyhlášce najdeme mezi inženýrskými a speciálními 
pozemními stavbami: „Cena inženýrské a speciální pozemní stavby, kromě stavby rybníka 
a malé vodní nádrže oceňované podle § 14 odst. 1, se zjistí vynásobením počtu příslušné 
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měrné jednotky, kterou je m3, m2, m, kus nebo hektar, základní cenou uvedenou v příloze č. 5 
a násobí se koeficienty K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39.“ (15) 
V níže uvedených tabulkách jsou vypsány jen objekty, které přímo či nepřímo souvisí 
s výstavbou liniových staveb a objevují se v lokalitách, ze kterých je vytvořena databáze 
vykupovaných pozemků. 
Tab. č. 3 – Základní ceny staveb inženýrských a speciálních pozemních, komunikace pozemní 
(zdroj – příloha č. 5 k vyhlášce č. 3/2008 Sb.) 
5. Komunikace pozemní – cena Kč za 1 m2 plochy komunikace 
Číslo 
položky 
Kód 
CZ- 
CC 
SKP Objekt Konstrukční charakteristika 
1 2 3 4 5 6 
5.1 211 46.23.11.2 Komunikace pozemní (silnice) 1299 1945 1161 1079 1401 313 
5.2 46.23.11.4 Plochy charakteru pozemních 
komunikací (např. parkoviště) 
1075 1092 875 796 1081 289 
Konstrukční charakteristika (materiálová konstrukce krytu): 1 dlážděný, 2 monolitický betonový, 3 montovaný 
betonový, 4 z kameniva prolévaný živicí, 5 z kameniva obalovaného živicí, 6 bez krytu 
  
Tab. č. 4 – Základní ceny staveb inženýrských a speciálních pozemních, dráhy kolejové (zdroj 
– příloha č. 5 k vyhlášce č. 3/2008 Sb.) 
8. Dráhy kolejové – cena Kč za 1 m2 plochy komunikace 
Číslo 
položky 
Kó
d 
CZ 
- 
CC 
SKP Objekt  Konstrukční charakteristika 
1 2 3 4 5 6 7 
8.1 212 46.23.13.1 Spodek drah 
kolejových 
7 286 7 976 8 250 - - 2 976  
8.2 46.23.13.2 Svršek 
železničních 
kolejí na drahách 
celostátních 
5 510 7 733 4 389 6 326 - - - 
8.3 46.23.13.2 Svršek 
železničních 
kolejí staničních 
na drahách 
celostátních 
9 028 12 671 7 192 - - - - 
8.4 46.23.13.5 Svršek 
železničních 
vleček včetně 
zadlážděných, 
městské pozemní 
tramvaje (včetně 
výhybek) 
13 958 15 120 7 215 5 201 8 657 - - 
8.5 46.23.13.5 Svršek drah 
kolejových 
ostatních, vlečky 
nezadlážděné 
8 339 11 705 6 643 7 797 10 056 - - 
8.6 46.23.13.9 Svršek kolejí 
úzkorozchodných 
- - - - - - 2380 
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vnitrozávodních - 
zadlážděných 
8.7 46.23.13.9 Dtto - 
nezadlážděných 
- - - - - - 1500 
Konstrukční charakteristika (pražce nebo jiné podpěry): 1 pražce dřevěné, 2 pražce ocelové, 3 pražce 
betonové, 4 desky podélné a prahy betonové monolitické, 5 desky a podélné prahy montované betonové, 6 vrstva 
kameniva zhutněná, 7 ostatní 
 
Tab. č. 5 – Koeficient polohový (zdroj – příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 Sb.) 
Číslo 
položky 
Název, resp. skupiny měst a obcí Koeficient K5 
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 až 1,25 
2 Ostatní statutární města a katastrální území lázeňských míst typu A 
uvedená v tabulce č. 2 přílohy 
1,10 až 1,15 
3 Města, která byla k 31. prosinci 2002 sídly okresních úřadů, 
a katastrální území lázeňských míst typu B uvedená v tabulce č. 2 
přílohy   
1,05 
4 Ostatní města 1,00 
5 Ostatní obce 0,85 
 
Tab. č. 6 – Koeficienty změn cen staveb (zdroj – příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb.) 
SEKCE 2 – Inženýrská díla 
21 5.1 DOPRAVNÍ DÍLA 
211 Dálnice, silnice, místní a účelové komunikace 
 46.23.11. Dálnice, silnice, místní a účelové 
komunikace včetně ploch obdobného 
charakteru 
2,284 
212 Dráhy kolejové 
 46.23.13. Dráhy železniční a visuté 2,165 
213 Plochy letišť 
 46.23.14. Dráhy letištní a ostatní plochy 2,305 
214 Mosty, visuté dálnice, tunely, podjezdy a podchody 
2141 46.21.21. Mosty a visuté dálnice 2,090 
2142 46.21.22. Tunely, podjezdy a podchody, 
podzemní objekty (kromě důlních) 
2,058 
215 Přístavy, vodní cesty, vodní stupně a ostatní vodní díla 
2151 46.24.12.1 
 46.24.11. 
Přístavy a plavební kanály 2,133 
2152 46.24.12.3 
 
Hráze, jezy a stupně na tocích 2,170 
46.24.12.4 
 
Objekty budované v souvislosti 
s hrázemi 
46.24.12.8 
 
Přehrady a nádrže na tocích 
46.24.12.9 
 
Úpravy vodních toků (regulace) 
2153 46.24.12.6.7 Akvadukty, vodní díla pro zavlažování 
a odvodnění 
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U pozemků oceňovaných podle § 28 odst. 2 až 5, 7, 8, 9 a 10 a § 32 odst. 1 a 2 se použije koeficient Ki té 
stavby, podle které byl u pozemku použit koeficient Kp z přílohy č. 39. 
 
 
 
Tab. č. 7 – Koeficient prodejnosti Kp (zdroj – příloha č. 39, tab. 1 k vyhlášce č. 3/2008 Sb.) 
Obce (kategorie 
obcí podle 
počtu obyvatel; 
ve 
vyjmenovaných 
městech oblasti 
podle do nich 
zařazených 
katastrálních 
území) 
STAVBY 
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Olomoucký kraj 
Šumperk 0,481 0,684 0,494 0,476 0,720 0,237 1,396 0,671 0,125 1,286 1,162 0,571 
nad 5 000 
obyvatel 
0,410 0,581 0,358 0,626 0,503 0,455 0,914 0,495 0,407 1,023 0,917 1,259 
2 001 – 5 000 0,367 0,533 0,178 0,376 0,678 0,355 0,665 0,374 0,204 0,994 0,969 1,247 
1 001 – 2 000 0,363 0,463 1,405 0,501 0,446 0,190 0,634 0,443 0,238 0,741 0,947 1,787 
do 1 000 
obyvatel 
0,351 0,444 0,402 0,291 0,603 0,226 0,641 0,391 0,255 0,733 0,966 1,008 
Zlínský kraj 
 
V
ýr
ob
a 
O
bc
ho
d 
D
op
ra
va
 a
 sp
oj
e 
Šk
ol
y 
a 
ku
ltu
ra
 
Zd
ra
vo
tn
ic
tv
í 
Ze
m
ědě
ls
tv
í 
B
yt
ov
é 
do
m
y 
Sk
la
dy
 
In
že
ný
rs
ké
 
st
av
by
 
G
ar
áž
e 
R
od
in
né
 d
om
y 
C
ha
ty
 
 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 
Zlín 1 0,842 1,056 0,588 0,549 0,617 0,453 1,838 0,351 0,384 1,591 2,519 1,041 
Zlín 2 0,682 0,839 0,700 0,720 0,578 0,207 1,669 0,451 0,440 1,170 1,157 1,292 
Zlín 3 0,403 0,682 0,700 0,720 0,310 0,236 0,889 0,752 0,545 1,358 1,165 1,392 
nad 15 000 
obyvatel 
0,594 0,818 0,343 0,612 0,747 0,147 0,743 0,386 0,304 1,115 1,630 0,861 
5 001 – 15 000 0,507 0,542 0,565 0,413 0,430 0,235 0,724 0,780 0,845 1,090 1,074 1,025 
2 001 – 5 000 0,415 0,707 0,702 0,339 0,516 0,293 0,870 0,489 0,436 1,199 1,177 1,137 
1 001 – 2 000 0,662 0,686 0,405 0,430 0,362 0,361 0,394 0,461 0,339 1,082 1,306 1,264 
do 1 000 
obyvatel 
0,513 0,503 0,550 0,292 0,904 0,280 0,336 0,531 0,420 1,131 1,224 1,144 
 
29 
 
Koeficienty prodejnosti vyjadřují vztah cen nemovitostí sjednaných podle kupních 
smluv a jejich cen zjištěných podle vyhlášky, upravených na stejnou cenovou úroveň. 
Je nutné si uvědomit, jak stavbu technické infrastruktury oceňujeme. Častou chybou 
ve znaleckých posudcích je zařazení liniových staveb do sloupce 3, tedy staveb pro dopravu 
a spoje. Ve sloupci 3 najdeme stavby, jejichž standardním vybavením jsou svislé konstrukce 
včetně obvodového pláště. Pro budovy platí, že konstrukce jsou zděné, z různých materiálů tl. 
min. 29 cm. Mohou být betonové, železobetonové (montované nebo monolitické) s tepelně 
izolační vložkou, sendvičové z různých materiálů, nosné i nenosné. Pro haly platí, že mají 
svislé konstrukce, vč. obvodového pláště, které bývají zděné (tl. min. 29 cm), železobetonové 
(montované nebo monolitické), kovové tyčové, lepené nebo v podobě sbíjených sloupových 
prvků s pláštěm nenosným vyzdívaným (tl. min 12 cm) a dále pak jako oboustranně opláštěná 
kostra běžnými materiály nebo konstrukce montované z dílců na bázi dřeva s tepelnou izolací. 
(15) 
Tab. č. 8 – Zařazení katastrálních území měst do oblasti (zdroj – příloha č. 39, tab. 2a 
k vyhlášce č. 3/2008 Sb.) 
Zlín 
Poř. 
číslo 
Kat. území Číslo 
oblast
i 
 Poř. 
číslo 
Kat. území Číslo 
oblast
i 
název kód název kód 
1 Jaroslavice 
u Zlína 
635863 3 9 Mladcová 636177 3 
2 Klečůvka 666041 3 10 Prštné 636142 2 
3 Kostelec u Zlína 670138 3 11 Příluky u Zlína 635812 3 
4 Kudlov 635898 3 12 Salaš u Zlína 745952 3 
5 Lhotka u Zlína 636053 3 13 Štípa 670146 3 
6 Louky nad 
Dřevnicí 
636118 2 14 Velíková 778028 3 
7 Lužkovice 795887 3 15 Zlín 635561  
8 Malenovice 
u Zlína 
635987 3     
 
Tab. č. 9 – Začlenění katastrálního území měst do oblasti(zdroj – příloha č. 39, tab. 2b 
k vyhlášce č. 3/2008 Sb.) 
Zlín 
Oblast Katastrální území 
1 Zlín 
2 Louky nad Dřevnicí, Malenovice u Zlína, Prštné 
3 Jaroslavice u Zlína, Klečůvka, Kostelec u Zlína, Kudlov, Lhotka u Zlína, Lužkovice, Mladcová, 
Příluky u Zlína, Salaš u Zlína, Štípa, Velíková 
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4.3  NAEGELIHO METODA TŘÍDY POLOHY 
Tato metoda řeší vztah mezi stavebním pozemkem a nemovitostí na něm stojící, kdy 
zjišťujeme procentuální podíl ceny pozemku v porovnání s celou nemovitostí pomocí tzv. 
„klíče třídy polohy“. Tato metoda je vhodná v případě, že nemáme dostatečné množství 
informací o prodejní ceně v dané lokalitě.  
Podle Naegeliho metody si můžeme rozdělit primárně liniovou stavbu na úseky podle 
klíčů třídy polohy, protože liniovou stavbou procházíme různými druhy oblastí s různou 
intenzitou využití pozemku, hustotou osídlení a zastoupením průmyslu, obchodu a služeb. 
Porovnáváme poměr ceny pozemku a stavby, proto metodu využíváme hlavně v osídlených 
oblastech. Další výhodou je to, že není nutné znát velké množství konkrétních informací 
o nemovitosti. Úplně postačí obestavěný prostor. Pokud jde o nezastavěný pozemek, je 
potřeba přemýšlet o stavbě, kterou by bylo vhodné tam postavit. U liniové stavby typu 
železnice příliš mnoho dalšího využití pozemku není, u silnice je však možné zbývající část 
pozemku využít k výstavbě čerpací stanice, motorestu, restaurace, autoservisu atd. 
U produktovodů je nutné některé části trasy zasíťovat např. elektrickým vedením nebo 
vytvořit příjezdovou komunikaci.  
4.4 INDEXOVÁ POROVNÁVACÍ METODA 
Tato metoda slouží k přepočtu ceny z jednoho období na druhé. Lze ji využít při 
porovnávání pozemku již prodaného s pozemkem určeným k prodeji. Když vezmeme tržní 
cenu již prodaného pozemku a vydělíme jeho výměrou, dostaneme jednotkovou tržní cenu 
(JTCs). Tu podělíme indexem srovnávacího pozemku (Is). Stejným způsobem vypočítáme 
jednotkovou cenu oceňovaného pozemku.  
Důležitou součástí indexové porovnávací metody je rozsáhlá databáze nemovitostí 
v daném regionu. Proto je vhodné, v případě výběru této metody, zadat zpracování posudku 
znalci, který se v dané lokalitě pohybuje a má o ní dostatek informací.27 (16) 
  
                                                 
27 Teorie oceňování nemovitostí, str. 404 
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4.5 OCEŇOVÁNÍ VĚCNÝCH BŘEMEN 
Věcné břemeno je na pozemku zátěží, která by měla být finančně kompenzována. 
Finanční náhrada se určuje podle důvodu ocenění: 
 pro daňové účely a pro instituce odvolávající se na ocenění dle zvláštního 
předpisu, 
 pro soudní dražbu, 
 pro veřejnou dražbu, 
 pro uzavření smlouvy o zřízení věcného břemene, 
 pro zástavu nemovitosti, 
 pro vyvlastnění, 
 pro insolvenční řízení. 
Částku za zřízení věcného břemene, které vzniklo z důvodu realizace liniové stavby, 
oceňuje investor na základě znaleckého posudku podle zvláštního cenového předpisu, který je 
primárně určen pro zjištění výše daně. Tento způsob velmi často využívají státní organizace. 
Z toho tedy vyplývá, že při čerpání z finančních prostředků státu vycházíme ze zákona 
o oceňování majetku, oceňovací vyhlášky, výměru MF a zákona o majetku ČR. Při 
nedobrovolném zřízení věcného břemene se můžeme dále opřít o stavební zákon a zákon 
o vyvlastnění. 
Věcné břemeno není nájem, vzniká za úplatu a platí se jednorázově. Výše náhrady by 
měla být taková, aby kompenzovala újmu, která vlastníkovi pozemku vznikla. Není možné 
úplně přesně hodnotu věcného břemena ani výši znehodnocení pozemku paušalizovat. Ani 
zákon o oceňování majetku nemá přesný postup na určení hodnoty pozemku, na kterém vázne 
věcné břemeno. Najdeme v něm pouze to, že výši obvyklé ceny určíme výnosovým způsobem 
na základě ročního užitku. Výnosový způsob nemusíme použít, pokud známe roční užitek 
ze smlouvy, z výsledků dědického řízení nebo rozhodnutí příslušného orgánu (roční užitek 
z takového věcného břemene však nesmí být při vzniku menší než 1/3 obvyklé ceny). Roční 
užitek se vypočítá jako násobek počtem let (max. však 5 lety, pro věcné břemeno váznoucí na 
osobě max. 10 lety a budoucí čistý výnos je bez diskontu). Tímto způsobem se oceňují i práva 
zřízená jiným způsobem než právě věcným břemenem. Pokud nedokážeme věcné břemeno 
zařadit mezi výše uvedená kritéria, použijeme fixní částku 10 000 Kč. 
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Základním vodítkem může být následující schéma:  
Obvyklá (obecná) 
cena nemovitosti 
bez váznoucího 
věcného břemene 
minus hodnota věcného břemene (VBU) = hodnota 
nemovitosti s váznoucím věcným břemenem 
minus hodnota náhrady za zrušení věcného břemene (VBZ) 
= hodnota nemovitosti s váznoucím věcným břemenem 
Schéma č. 2 – Možnosti výpočtu věcného břemene (zdroj – Věcná břemena od A do Z, 
str. 169) 
Při realizaci liniových staveb soudní znalec určuje hodnotu věcného břemene, tedy 
míru znehodnocení pozemku. Vychází z toho, že inženýrské sítě se příliš často neruší, 
maximálně se mohou přeložit. Totéž platí pro technologická zařízení železničních tratí 
a pozemních komunikací.  
Rozhodujícím kritériem správného určení hodnoty věcného břemene je vyhodnocení 
ročního užitku, který zjistíme z ročního nájemného za užívání nemovitosti. Pokud je částka 
z věcného břemene vyplácena ze státního rozpočtu jako investora stavby, zjišťuje se roční 
užitek z regulovaného (dnes i obvyklého) sjednaného nájemného pro pozemky. Regulovaný 
nájem najdeme v Cenovém věstníku Ministerstva financí. (17) 
Při samotném určení výše znehodnocení pozemku je důležitým faktorem umístění 
břemene. Větší zatížení způsobují břemena nadzemní, tedy veškerá nadzemní vedení a stavby 
spojené s produktovody.  
Věcná břemena (VB) pro jejich širokou škálu nelze jednoduše rozdělit, je proto 
žádoucí vybrat jen ta, která přímo i nepřímo souvisí s realizací liniové stavby. Velikosti 
ochranných a bezpečnostních pásem jsou uvedeny v tab. č. 1.  
Tab. č. 10 – Příklady velikosti ročního užitku a ocenění věcných břemen 
Věcné břemeno Obsah VB Roční užitek  Ocenění 
VB oprav a údržby 
- energetické stavby 
vstup i vjezd na 
pozemek v případě 
havárie, údržby, opravy 
a rekonstrukce  
1 % z ceny pozemku 
podle vyhl. 412/2008 
Sb. 
pětinásobek ročního 
užitku 
VB vedení 
- liniové stavby 
uložení sítě technické 
infrastruktury 
4 % z reálného nebo 
simulovaného 
nájemného 
- podle vztahu pro 
věčnou rentu 
- podle oceňovací 
vyhlášky 
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5  DATABÁZE POZEMKŮ MĚNÍCÍCH SVOU HODNOTU 
Jeden ze způsobů zjištění změny hodnoty pozemků je databáze s dostatečným 
množstvím pozemků a informacemi o nich. Základním rozdělením je členění na pozemky 
stavební a nestavební. Porovnáváme tedy nejčastěji zemědělský pozemek nebo lesní pozemek 
s pozemkem stavebním, resp. druh pozemku před a po územním rozhodnutí o umístění stavby 
nebo zařízení. V sídelní oblasti srovnáváme stavební pozemek s pozemkem určeným jako 
inženýrská stavba. Je nutné striktně rozdělit pozemky podle katastru, druhu pozemku a data, 
kdy byly pozemky vykoupeny, pro možnost srovnání s vyhláškovou cenou v daném období. 
5.1 CHARAKTERISTIKA ZVOLENÝCH STAVEB 
Zvolila jsem dvě naprosto odlišné liniové stavby velkého rozsahu, které se liší jak 
lokalitou, tak právním režimem. Železniční trať Červenka – Zábřeh na Moravě je část 
III. železničního koridoru, kde největším městem v okolí je Šumperk s bezmála 28 tisíci 
obyvateli, v okolí tratě jsou nejčastěji zemědělské pozemky a stavební pozemky najdeme 
pouze v okolí železničních stanic. Nelze hovořit ani o přilehlých průmyslových nebo 
obchodních zónách. Výkupy a nájmy pozemků se řídily cenovým věstníkem Ministerstva 
financí. 
Naproti tomu silnice I/49 spojuje město Otrokovice se statutárním městem Zlín 
s bohatou kulturní a průmyslovou historií, prochází zastavěným územím skládajícím se 
z obytných, průmyslových a obchodních oblastí. Objevuje se zde čilý obchodní ruch 
s nemovitostmi, který se odráží v cenové mapě č. 10, platné od roku 2008. Finanční náhrady 
vlastníkům pozemků byly na začátku počítány podle oceňovací vyhlášky, později podle tehdy 
nového zákona o urychlení výstavby dopravní infrastruktury a celou stavbou se prolínala 
vyvlastňovací řízení. 
5.1.1 Silnice I/49 
Silnice I/49 je páteřní silnicí spojující město Otrokovice se statutárním městem Zlín. 
Původně byla silnice dvouproudá, dnes je rozšířena na čtyřproudou silnici. V původním stavu 
byla silnice značně přetěžována, docházelo ke zvýšené nehodovosti a nárůstu emisí 
vznikajících při rozjezdech vozidel. Rozšíření silnice o jízdní pruh umožnilo plynulost 
provozu, snížení hlučnosti a emisí, zvýšení bezpečnosti chodců na přechodech atd.  
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Stavba se nachází v západní části Zlína a východní části Otrokovic. Plynule navazuje 
na realizovanou část „Silnice I/49 Zlín – Malenovice“ a napojuje se na obchvat Otrokovic. 
V průběhu výstavby došlo k velkému množství přeložek inženýrských sítí. Mnohé jsou 
způsobeny výskytem sítí v ochranném pásmu železniční trati, která kopíruje linii silnice 
vedoucí z Otrokovic do Zlína a dále do Vizovic. Pří výstavbě silnice byla řešena také nová 
silniční kanalizace a vyřešil s problém kolize se stávající splaškovou kanalizací. Došlo 
k obnově veřejného osvětlení a trolejbusových zastávek a odvodnění železniční trati.  
 
Obr. č. 1 – Schematický zákres celé trasy silnice 
Na níže uvedených obrázcích je vyznačeno ochranné pásmo silnice (50 m) spolu 
s popisy širších vztahů. Tučně vyznačené parcely budou plnohodnotně vyznačeny v katastru 
nemovitostí po pozemkových úpravách. 
 
Obr. č. 2 – Vyznačení ochranného pásma silnice v k. ú. Kvítkovice u Otrokovic 
V těchto místech dochází k napojení na již vybudovanou část silnice I/49 směrem 
z Otrokovic (obr. č. 2). Katastrální území Kvítkovice u Otrokovic (část města Otrokovice) je 
dělicím katastrem mezi Otrokovicemi a Zlínem. Statutární město Zlín v těchto místech začíná 
právě katastrálním územím a zároveň městskou částí Malenovice u Zlína. Napojení na R55 se 
objevuje v územním plánu města Otrokovice už v roce 2008. 
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Obr. č. 3 – Vyznačení ochranného pásma silnice na hranici k. ú. Kvítkovice u Otrokovic 
a k. ú. Malenovie u Zlína 
V místě dělení katastru se na levé straně ve směru do Zlína nacházejí stále pole, která 
jsou ve většině případů označena jako pozemky zemědělského půdního fondu a která byla 
a mají být nadále zemědělsky obhospodařována.28 (18) Napravo se musí vyřešit nové napojení 
čerpací stanice s obchodním centrem, protože koordinační a záborová mapa stavby ukazuje, 
že zabírá vjezd a výjezd od čerpací stanice kvůli rozšíření tělesa a úpravy krajnice. Vzhledem 
k záboru částí pozemků v místě vjezdu k čerpací stanici a dále k obchodnímu centru vznikla 
investorovi tzv. vyvolaná investice, tedy vybudování nové příjezdové komunikace. 
                                                 
28  § 1 zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu  
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Obr. č. 4 – Vyznačení ochr. pásma silnice a řešení napojení na místní komunikaci 
Rozšíření komunikace a hlavní úpravy směrem k obchodní zóně a nové napojení 
k plánovanému zvětšení obchodní zóny mohlo být způsobeno také alespoň částečným 
udržením ochranného pásma železnice, která kopíruje trasu silnice po levé straně ve směru do 
Zlína. Přesnější informace lze nalézt ve stanovisku Správy železniční dopravní cesty, které je 
součástí dokumentace pro územní rozhodnutí spolu s požadavky správce trati. 
 
Obr. č. 5 – Vymezení stávajícího ochranného pásma 
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Poslední část trati v neosídlené oblasti, kde se vykupují pouze pozemky orné půdy. 
Většina pozemků je evidována v pozemkovém katastru, předpokládá se změna v souvislosti 
s pozemkovými úpravami po dokončení výstavby. 
 
Obr. č. 6 – Teoretické vymezení ochranného pásma 
Konečná část II. etapy stavby v sídelní oblasti, která přechází plynule z průmyslové 
a obchodní oblasti do oblasti určené nejen k bydlení, ale i podnikání. Zde je vidět, že prostor 
pro rozšiřování je stísněný. V těchto místech sílí také tlak vlastníků pozemků na zvýšení ceny. 
Ochranné pásmo v zastavěném území není zřízeno. 
5.1.2 Železnice Červenka – Zábřeh na Moravě 
Železniční koridorová stavba „Modernizace traťového úseku Červenka – Zábřeh na 
Moravě“, kterou od srpna 2005 do října 2008 realizovalo sdružení dodavatelů, byla poslední 
z pěti staveb na tzv. spojovacím rameni Přerov – Česká Třebová, na spojnici mezi I. a II. 
tranzitním železničním koridorem v České republice. Jednalo se o modernizaci dvoukolejné 
elektrifikované trati v délce 24,4 km a čtyř železničních stanic: Červenka, Moravičany, 
Mohelnice a Lukavice na Moravě. Navržená rychlost v celém úseku je 160 km/hod. Tato 
informace o rychlosti železniční trati je významná pro určení hodnoty okolních pozemků, 
protože rozšiřuje ochranné pásmo z 60 m na 100 m. (19) 
Tento projekt obsahuje modernizaci traťového úseku mezi Červenkou a Zábřehem na 
Moravě. Uvedený úsek, jehož délka činí 24,38 km, je jedním z pěti úseků trati v délce 
99,9 km mezi městy Česká Třebová a Přerov, jež tvoří součást 3. národního tranzitního 
železničního koridoru. Tvoří tedy součást přímého spojení mezi Prahou a významnou 
průmyslovou oblastí Ostravy. Projekt zahrnuje výměnu železničního spodku a svršku včetně 
výhybek, rekonstrukci železničních mostů a výstavbu nových mostů, rekonstrukci silničních 
mostů a výstavbu nových podchodů pro cestující, rekonstrukci protihlukové stěny, 
signalizačního a komunikačního zařízení. (20) 
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Obr. č. 7 – Situování železniční trasy 
Níže uvedené fotografie přesně charakterizují profil a umístění železniční trati, kde její 
ochranné pásmo ve většině případů zasahuje zemědělské pozemky. Ke snížení hodnot 
stavebních pozemků dochází pouze v okolí železničních stanic. V těchto místech jsou oblasti 
určené převážně pro bydlení.  
  
Obr. č. 8 – Ukázka umístění trati v terénu 
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5.2 FAKTORY ZVYŠUJÍCÍ HODNOTU POZEMKU 
5.2.1 Změna hodnoty pozemků dotčených železnicí 
Stavba „Modernizace traťového úseku Červenka – Zábřeh na Moravě“ zasáhla hlavně 
okolní zemědělské pozemky. Až na malé výjimky v pozdější fázi realizace dosahovaly kupní 
ceny maximálně cen uvedených v cenovém věstníku. Pouze v k. ú. Libivá přesahuje hodnota 
zemědělského pozemku podle oceňovací vyhlášky minimální cenu stanovenou cenovým 
věstníkem. 
Tab. č. 11– Minimální ceny v jednotlivých letech 
Cenový 
věstník 
2005 2006 2007 2008 2009 
Lukavice 50 Kč 50 Kč 60 Kč 60 Kč 75 Kč 
Rájec 50 Kč 50 Kč 60 Kč 60 Kč 75 Kč 
Zvole 50 Kč 50 Kč 60 Kč 60 Kč 75 Kč 
Červenka 50 Kč 50 Kč 60 Kč 60 Kč 75 Kč 
Moravičany 50 Kč 50 Kč 60 Kč 60 Kč 75 Kč 
Libivá 50 Kč 50 Kč 60 Kč 60 Kč 75 Kč 
 
Zemědělský pozemek se oceňuje podle § 29 příslušné oceňovací vyhlášky, upravené 
bonitovanou, půdně ekologickou jednotkou a umístěním katastru vůči svému okolí. 
Vhodnějším řešením je srovnávat tržní cenu zemědělského pozemku a stavebního pozemku, 
avšak tržní ceny zemědělských pozemků už delší dobu stagnují. V dané oblasti neexistuje 
databáze tržních cen zemědělské půdy, proto uvádím cenu administrativní. Cena uvedená 
v cenovém věstníku Ministerstva financí je v tomto případě nejvýše nabídnutá cena 
vlastníkům pozemků, protože se jedná o minimální cenu, za kterou může investor takového 
druhu stavby vykupovat. Při výpočtu stavebního pozemku (§ 28 odst. 10 – pozemky drah, 
silnic, dálnic apod.) se všemi přirážkami a srážkami dosahuje minimální ceny uvedené 
v cenovém věstníku. Zemědělský pozemek se v tomto případě ocení podle § 28 odst. 10 
z toho důvodu, že investor vykupuje pozemek jako stavební před vydáním územního 
rozhodnutí, tedy za hodnotu, kterou bude mít pozemek po ukončení výstavby. Po vydání 
územního rozhodnutí investor vykupuje pozemek podle druhu uvedeného v rozhodnutí. Kupní 
cena vychází z předložených kupních smluv. 
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Graf č. 1 – Zemědělský pozemek 
 
Tab. č. 12 – Vzorový příklad výpočtu hodnoty zemědělského pozemku 
Ocenění zemědělského pozemku dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 540/2002 Sb., 
kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění vyhlášky 
č. 452/2003 Sb. a vyhlášky č. 640/2004 Sb., k datu 6. 6. 2005. 
     k. ú. Rájec u Zábřeha § 29 – Zemědělské pozemky 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 Kp Ki př. č. 20 
ZCU     
Kč/m2 
1210/8 
orná půda – BPEJ 
5800 
1 5,79 1,000 - 1,600 9,2640 
 
Obec sousedící s obcí s 10–25 tisíci obyvatel: + 60 % 
Pro zjištění koeficientu Kp je nutné zadat typy objektů stojících na stejném pozemku. Koeficient Kp se týká 
jen pozemků oceňovaných dle § 28 (resp. § 31 odst. 1 a 2) 
Ocenění stavebního pozemku (dráha, ost. plocha) dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky 
č. 540/2002 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, 
ve znění vyhlášky č. 452/2003 Sb. a vyhlášky č. 640/2004 Sb., k datu 6. 6. 2005. 
     k. ú. Rájec u Zábřeha § 28 odst. 10 a § 31 odst. 1 – Pozemky drah, silnic, dálnic apod. 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 Kp Ki př. č. 20 
ZCU     
Kč/m2 
387/2 dráha, ost. plocha 1 35 - - - 21!!! 
    
50 Kč podle výměru Ministerstva 
financí 
 35 x 0,60 = 21 (pozemky vedené v katastru nemovitostí v druhu ostatní plochy se způsobem využití dráha, 
dálnice, silnice, ostatní komunikace a ostatní dopravní plocha, která není součástí pozemní komunikace, 
jakož i pozemky k uvedeným účelům již užívané a dále pozemky k uvedeným účelům určené rozhodnutím 
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Lukavice 
2006 a 2007
Rájec      
2005 a 2006
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2005
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2007 a 2009
Moravičany 
2008
Libivá     
2005
Zemědělský pozemek (v Kč)
Hodnota pův. druhu pozemku Cena podle Výměru MF
Hodnota podle §28 odst. 10 Kupní cena
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o umístění stavby nebo stavebním povolením se ocení podle odstavce 1 a vynásobí se koeficientem 0,60) 
Takto zjištěná cena se dále neupravuje.29 
V případě druhu pozemku „ostatní plocha“ se jedná ve všech případech o pozemní 
komunikaci vedenou v katastru nemovitostí jako „ostatní komunikace – ostatní plocha“, 
oceňovanou podle oceňovací vyhlášky aktuální v daném roce jako pozemek podle § 28 
odst. 10 – pozemky drah, silnic, dálnic apod. Jedná se tedy o srovnání dvou inženýrských 
staveb, kde cenový strop tvoří částky uvedené v cenovém věstníku. 
 
Graf. č. 2 – Ostatní plocha 
 
Tab. č. 13– Vzorový příklad výpočtu hodnoty stavebního pozemku 
Ocenění stavebního pozemku (ost. komunikace, ost. plocha) dle vyhlášky Ministerstva financí České 
republiky č. 540/2002 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku, ve znění vyhlášky č. 452/2003 Sb. a vyhlášky č. 640/2004 Sb., k datu 6. 6. 2005 
     k. ú. Lukavice na 
Moravě § 28 odst. 10 a § 31 odst. 1 – Pozemky drah, silnic, dálnic apod. 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 Kp Ki př. č. 20 
ZCU     
Kč/m2 
387/2 
ost. komunikace, 
ost. plocha 
1 35 - - - 21  
ZC = Cp × 1,00, kde Cp = 35 + (a – 1 000) × 0,007414 (zaokrouhleno na dvě desetinná místa), kde a = 1 
000 pro 937 obyvatel v obci 
35 x 0,60 = 21 (pozemky vedené v katastru nemovitostí v druhu ostatní plochy se způsobem využití dráha, 
dálnice, silnice, ostatní komunikace a ostatní dopravní plocha, která není součástí pozemní komunikace, 
jakož i pozemky k uvedeným účelům již užívané a dále pozemky k uvedeným účelům určené rozhodnutím 
                                                 
29 § 28 odst. 10 vyhláška č. 640/2004 Sb. 
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Lukavice2006 a 2007 Červenka 2007 a 2009 Doubravice 2008
Ostatní plocha (v Kč)
Hodnota pův. druhu pozemku Min. cena podle Výměru MF
Hodnota podle §28 odst. 10 Kupní cena
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o umístění stavby nebo stavebním povolením se ocení podle odstavce 1 a vynásobí se koeficientem 0,60) 
Takto zjištěná cena se dále neupravuje. 
Ocenění stavebního pozemku (dráha, ost. plocha) dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky 
č. 540/2002 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku, ve znění vyhlášky č. 452/2003 Sb. a vyhlášky č. 640/2004 Sb., k datu 6. 6. 2005. 
     k. ú. Lukavice na 
Moravě § 28 odst. 10 a § 31 odst. 1 – Pozemky drah, silnic, dálnic apod. 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 Kp Ki př. č. 20 
ZCU     
Kč/m2 
912/13 
dráha, ost. 
plocha 
1 35 - - - 21 !!! 
    
50 Kč podle výměru Ministerstva 
financí 
ZC = Cp × 1,00, kde Cp = 35 + (a – 1 000) × 0,007414 (zaokrouhleno na dvě desetinná místa), kde a = 1 
000 pro 937 obyvatel v obci 
35 x 0,60 = 21 (pozemky vedené v katastru nemovitostí v druhu ostatní plochy se způsobem využití dráha, 
dálnice, silnice, ostatní komunikace a ostatní dopravní plocha, která není součástí pozemní komunikace, 
jakož i pozemky k uvedeným účelům již užívané a dále pozemky k uvedeným účelům určené rozhodnutím 
o umístění stavby nebo stavebním povolením se ocení podle odstavce 1 a vynásobí se koeficientem 0,60) 
Takto zjištěná cena se dále neupravuje. 
5.2.2 Změna hodnoty pozemků dotčených silnicí 
Situace ve Zlíně při realizaci silnice I/49 je mnohem zajímavější a projevuje se zde 
lokalita, ve které se stavba nachází, tedy atraktivita pozemků mezi Otrokovicemi a Zlínem. 
Porovnání roku 2009 a 2010 není možné bez úpravy koeficientu prodejnosti a koeficientu 
inflace. V níže uvedené tabulce je proto kupní cena upravena právě koeficientem inflace na 
cenovou hladinu roku 2010 a cenová mapa jen utváří celkový obraz o vztahu a změně hodnot 
zemědělského pozemku a budoucího stavebního pozemku. Cenová mapa č. 10 je platná pouze 
pro stavební pozemky statutárního města Zlína, v grafu č. 3 jsou hodnoty cenové mapy 
uvedeny pouze pro ucelení souvislého vývoje. Částky uvedené v cenovém věstníku jsou 
uvedeny pouze pro orientaci, protože nemají vypovídající hodnotu o atraktivitě a cenové 
hladině dotčených pozemků.  
Tab. č. 14 – Přepočet hodnot pozemků na jednotnou cenovou hladinu 
Přepočet hodnot roku 2009 na hodnoty roku 2010 (v Kč) 
 2009 2010 
Kvítkovice u Otrokovic   
44 
Přepočet hodnot roku 2009 na hodnoty roku 2010 (v Kč) 
- zemědělský pozemek 325 332 
- stavební pozemek - - 
Malenovice u Zlína   
- zemědělský pozemek 685 700 
- stavební pozemek 1235 1260 
Územní plán města Zlína s výstavbou počítá už od roku 2008 a rozšíření silnice 
a následně železnice je v něm zaneseno. Celou koncepci silniční dopravy v této oblasti lze 
vyhledat v grafické i textové části Zásad územního rozvoje Zlínského kraje. 
 
 
 
 
Obr. č. 9 – Výřez z územního plánu statutárního města Zlín 
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Hodnota původního druhu pozemku je vypočítaná pomocí oceňovací vyhlášky, 
upravená bonitovanou půdně ekologickou jednotkou (průměrnou základní cenou30) 
a lokalitou, ve které se pozemek nachází. Většina vlastníků pronajímá pozemky místnímu 
družstvu nebo zřídili u silnice reklamní tabule. V k. ú. Kvítkovice u Otrokovic jsou vlastníci 
informováni o tržní ceně svých pozemků, pokud by byly převedeny na pozemky stavební. Je 
to způsobeno poptávkou po pozemcích ze strany developerských firem, konkrétně po 
pozemcích mezi velkou křižovatkou v Kvítkovicích a Malenovicemi, kde je v oblasti silnice, 
rovnoběžně s ní vede železnice a vlevo po celé trase ve směru do Zlína jsou poptávané 
zemědělské pozemky. Proto vlastníci nechtěli v roce 2009 příliš akceptovat nabízenou cenu 
a řízení přecházelo v roce 2010 formou vyvlastnění nebo čekání na zákon o urychlení 
výstavby dopravní infrastruktury. V roce 2006 byli developeři ochotni vykoupit pozemky za 
500 Kč/m2 a v roce 2009 dokonce za 1000 Kč/m2. To jsou hlavní důvody skokového navýšení 
v roce 2010. Průměrná výše z cenové mapy překračuje kupní cenu. Je to způsobeno oceněním 
nemovitosti jako pozemku, na kterém bude stát inženýrská stavba. 
 
 
Graf č. 3 – Vývoj hodnoty orné půdy jako původního druhu pozemku 
 
 
                                                 
30 § 29 odst. 3 zákon č. 460/2009 Sb., o urychlení výstavby dopravní infrastruktury 
 
19 1930 41 4170 70 70 70
325 322
530 553
1467 1567
332
1555
700
1450
Kvítkovice 2009 Kvítkovice 2010 Malenovice 2009 Malenovice 2010
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Tab. č. 15 – Výpočet hodnoty zemědělského pozemku 
Ocenění zemědělského pozemku dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 3/2008 Sb., kterou se 
provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění vyhlášky č. 456/2008 
Sb. a vyhlášky č. 460/2009 Sb., k datu 2. 1. 2010 
     k. ú. Kvítkovice u 
Otrokovic 
§ 29 – Zemědělské pozemky 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 Kp Ki př. č. 23 
ZCU     
Kč/m2 
1699/4 
orná půda – BPEJ 
35600 
1 13,75 1,000 - 2,200 30,25 
Obec sousedící s obcí s 10–25 tisíci obyvateli – vlastní území: + 120 % 
Pro zjištění koeficientu Kp je nutné zadat typy objektů stojících na stejném pozemku. Koeficient Kp se týká jen 
pozemků oceňovaných dle § 28 (resp. § 31 odst. 1 a 2) 
Ocenění stavebního pozemku dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 3/2008 Sb., kterou se 
provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění vyhlášky č. 456/2008 
Sb. a vyhlášky č. 460/2009 Sb., podle stavu ke dni 2. 1. 2010 
     k. ú. Kvítkovice 
u Otrokovic 
§ 28 odst. 7a – Pozemky drah, silnic, dálnic apod. 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 Kp Ki př. č. 23 
ZCU     
Kč/m2 
1698/4 „orná půda“ 1 400 0,356 2,267 - 322,82 
    
70 Kč min podle výměru Ministerstva 
financí 
Pro zjištění koeficientu Kp je nutné zadat typy objektů stojících na stejném pozemku. Koeficient Kp se týká jen 
pozemků oceňovaných dle § 28 (resp. § 31 odst. 1 a 2), tomto případě se jedná o inženýrskou stavbu a silnici 
I. a II. třídy (0,356)  
 
Územní plán SÚ Otrokovice počítá se změnou využití předmětného pozemku p. č. 1698/4 k. ú. Kvítkovice 
u Otrokovic. 
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U oceňování stavebního pozemku, jako původního druhu pozemku před realizací, 
hraje velkou roli v k. ú. Malenovice u Zlína aktuální cenová mapa. Původní cena pozemku 
vypočtená podle oceňovací vyhlášky nebyla akceptována ani jedním vlastníkem pozemků. 
Oproti výše uvedené stavbě železnice nemá částka uvedená v cenovém věstníku adekvátní 
hodnotu (je zde uvedena pouze pro srovnání jejího významu vůči výše uvedené železniční 
stavbě). Hodnota stavebního pozemku podle oceňovací vyhlášky se může zdát oproti cenové 
mapě nízká. Důvodem je začlenění pozemku mezi inženýrské stavby, protože stavební 
pozemek určený pro bydlení se v k. ú. Malenovice u Zlína pohybuje podle oceňovací 
vyhlášky ve výši 800 Kč/m2 a v k. ú. Kvítkovice u Otrokovic ve výši 400 Kč/m2. V roce 2009 
byly v k. ú. Kvítkovice u Otrokovic vykupovány pouze zemědělské pozemky. Všechny 
hodnoty kromě původní hodnoty pozemku a kupní ceny mají pouze informativní charakter 
a upřesňují situaci v dané oblasti. 
 
 
Graf. č. 4 – Vývoj hodnoty stavebního pozemku – ostatní plochy 
Tab. č. 16 – Výpočet hodnoty stavebního pozemku 
Ocenění stavebního pozemku dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 3/2008 Sb., kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění vyhlášky 
č. 456/2008 Sb., k datu 2. 1. 2009 
     k. ú. Malenovice u 
Zlína 
§ 28 odst. 7a – Pozemky drah, silnic, dálnic apod. 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 Kp Ki př. č. 23 
ZCU     
Kč/m2 
2056/2 
ost. komunikace, 
ost. plocha 
1 800 0,332 2,221 - 589,90 
130 129 236 24570 70 70 70
325 323
590 553
1440
1675
0
1700
1260
2126
Kvítkovice 2009 Kvítkovice 2010 Malenovice 2009 Malenovice 2010
Ostatní plocha (v Kč)
Hodnota pův. druhu pozemku Min. cena podle Výměru MF
Hodnota podle §28 odst. 7a Cenová mapa
Kupní cena
48 
     1400 Kč podle cenové mapy č. 10 
Pro zjištění koeficientu Kp je nutné zadat typy objektů stojících na stejném pozemku. Koeficient Kp se týká 
jen pozemků oceňovaných dle § 28 (resp. § 31 odst. 1 a 2), tomto případě se jedná o inženýrskou stavbu a 
parkoviště a plochy charakteru pozemních místních komunikací (0,332). 
Ocenění stavebního pozemku dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 3/2008 Sb., kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění vyhlášky 
č. 456/2008 Sb., k datu 2. 1. 2009 
          k. ú. Malenovice u 
Zlína 
§ 28 odst. 7a – Pozemky drah, silnic, dálnic apod. 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 Kp Ki př. č. 23 
ZCU     
Kč/m2 
2233/2
0 
ost. komunikace, 
ost. plocha 
1 800 0,332 2,221 - 589,90 
    
70 Kč min podle výměru Ministerstva 
financí 
1400 Kč podle cenové mapy č. 10 
Pro zjištění koeficientu Kp je nutné zadat typy objektů stojících na stejném pozemku. Koeficient Kp se týká 
jen pozemků oceňovaných dle § 28 (resp. § 31 odst. 1 a 2), tomto případě se jedná o inženýrskou stavbu 
a silnici I. a II. třídy (0,332).  
 
K ocenění stavebních pozemků, uvedených v § 9 odst. 1 písm. a) zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o oceňování majetku“) 
se v souladu s § 10 zákona o oceňování majetku vydává pro území statutárního města Zlína cenová mapa 
stavebních pozemků (dále „jen cenová mapa“). Ceny uvedené v cenové mapě se použijí k ocenění 
stavebních pozemků pro účely uvedené v § 1 zákona o oceňování majetku.31 
                                                 
31 Obecně závazná vyhláška č. 1/2008, kterou se vydává cenová mapa stavebních pozemků statutárního 
města Zlína č. 10 
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5.3 FAKTORY SNIŽUJÍCÍ HODNOTU POZEMKU 
Výstavba liniové stavby může způsobit také pokles hodnoty nemovitosti. Nejčastěji 
vyskytujícím se faktorem je zřízení věcného břemene nebo ochranného pásma (viz kap. 
3.1.2). Vlastní stavba dráhy nebo pozemní komunikace představuje zátěž na okolní pozemky 
svým vlastním ochranným pásmem. Dále uvažujeme věcná břemena přímo související 
s novou výstavbou (např. signalizační zařízení, veřejné osvětlení, značky, přeložky 
inženýrských sítí), která mají vlastní ochranné pásmo. Nejenže vlastníkovi pozemku 
v blízkosti stavby přikazuje něco konat a ukládá mu něčeho se zdržet a něco trpět, ale zároveň 
mu znesnadňuje jakoukoliv další realizaci vlastní výstavby. Při realizaci úplně nové stavby 
můžou být nepřímo dotčeny i okolní pozemky, které nejsou dotčeny stavbou jako takovou. Při 
jejich ocenění může být liniová stavba negativním faktorem. Naopak při modernizaci 
a optimalizaci stávající stavby se může negativní vliv snížit (např. výměna železničního 
spodku vylepší hlukovou zátěž, rozšíření vozovky o další pruh sníží emise a hluk vlivem 
plynulosti provozu).  
Pokud se nachází nemovitost v ochranném pásmu liniové stavby, stává se její správce 
dotčeným orgánem a obecný i speciální stavební úřad bude vyžadovat pro územní rozhodnutí 
a stavební povolení stanovisko ke každé změně v jeho ochranném pásmu, kde se ochranným 
pásmem rozumí podle právního předpisu nebo správního rozhodnutí např.: ochranné pásmo 
chráněných území, chráněných přírodních výtvorů nebo památek, vodních zdrojů, 
nadzemních a podzemních vedení, nadzemních a podzemních produktovodů, ochranná pásma 
drážní a silniční, vojenské újezdy, rybářské plochy, telekomunikace, plochy letišť 
a nerostných zdrojů. (15) 
 
Tab. č. 17 – Úprava základních cen stavebních pozemků (zdroj – příloha č. 21, tab. 2 
k vyhlášce č. 3/2008 Sb.) 
Číslo 
položky 
Důvod úpravy stavebního pozemku Srážky % Přirážky % 
2.9  omezení užívání pozemku   
 2.9.1 ochranné pásmo do 5 - 
 2.9.2 chráněná krajinná oblast do 3 - 
 2.9.3 národní park do 3 - 
 2.9.4 stavba pod povrchem pozemku do 5 - 
 2.9.5 zátopové území obce stanovené 
vodohospodářským orgánem 
do 25 - 
 2.9.6 stavební uzávěra do 5 - 
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Základním cílem v této kapitole není oceňování věcných břemen jako takových, ale 
zjištění snížení hodnoty celého pozemku. Jedná se tedy jak o části přímo dotčené věcným 
břemenem, ochranným pásmem tohoto objektu, tak ochranným pásmem hlavní stavby. Přesto 
ke zjištění velikosti znehodnocení musíme znát hodnotu věcného břemene, abychom jej při 
přepočtu na 1 m2 výměry celého pozemku dokázali odečíst od hodnoty celého pozemku. 
V databázích jsou ceny, které byly přiloženy ke smlouvám o zřízení věcného břemene. Pouze 
v k. ú. Kvítkovice u Otrokovic byly zatím podepsány smlouvy o smlouvě budoucí o zřízení 
věcného břemene bez ceny. 
5.3.1 Faktory snižující hodnotu okolních pozemků silnice I/49  
V zastavěném území obce se už v projektu předpokládá finanční náročnost spojená 
s přeložkami a ochranou veškerých inženýrských sítí v těsné blízkosti stavby. Vzhledem 
k tomu, že se nejedná o výstavbu „na zelené louce“, dá se předpokládat, že část dotčených 
pozemků je už dnes zasíťovaná. Nicméně při přeložce a zásahu do trasy věcného břemene je 
nutné znova sepsat s vlastníkem nemovitosti smlouvu o zřízení věcného břemene. Snahou při 
překládání sítí je ukládat je do pozemků obce, kraje nebo státu. Pokud se projektant rozhodne 
držet se pokynů vkládat přednostně sítě do těchto pozemků, může se velmi snadno dostat do 
rozporu s některými zákony (např. v případě možnosti uložit síť mimo pozemní komunikaci 
je povinen podle zákona takto učinit32). 
V okolí pozemní komunikace se nejčastěji objevují břemena, jako např. přenosné 
svislé dopravní značky a dopravní zařízení, hlásiče náledí, hlásky a jiná zařízení pro provozní 
informace, veřejné osvětlení, světelná signalizační zařízení sloužící k řízení provozu, silniční 
vegetace, zásněžky, zásobníky a skládky údržbových hmot, objekty a prostranství 
bezprostředně sloužící výkonu údržby dálnice, silnice nebo místní komunikace 
(cestmistrovství) a jejich napojení na příslušnou pozemní komunikaci, zařízení zabraňující 
vniknutí volně žijících živočichů (např. ploty, přechodové můstky, tunely), zařízení pro 
placení ceny za užívání vymezeného úseku místní komunikace, technická zařízení a jejich 
součásti, určená k vyměření, výběru a kontrole úhrady poplatku za užití pozemní komunikace, 
jsou-li umístěna na pozemní komunikaci nebo na silničním pozemku.33 (8)  
                                                 
32 zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích 
33 § 13 zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích 
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Smlouvy o zřízení věcného břemene byly zatím sepsány pouze v roce 2010 
v k. ú. Malenovice u Zlína. Hodnoty původních druhů pozemku jsou vypočítané pomocí 
oceňovací vyhlášky, i když vhodnější by bylo srovnání kupní ceny s tržní hodnotou. 
V případě zemědělského pozemku to není možné a u stavebních pozemků známe jen tržní 
ceny pozemků určených k bydlení. Stavební pozemky v databázi jsou sníženy a začleněny 
jako ostatní plocha nebo jako ostatní plocha pro dráhu, dálnici, silnici apod. Tím došlo např. 
u ostatní plochy k poklesu z  800 Kč/m2, uvedených jako základní administrativní cena. Ceny 
původního druhu pozemku jsou uvedeny bez snížení o 5 % za ochranné pásmo, i když se 
nejedná o výstavbu nové komunikace, ale jen o její rozšíření. Nevyskytuje se ani v ceně 
s přičteným věcným břemenem, ale až v posledním sloupci grafu. V místech, kde se silnice 
dotýká oblastí orné půdy, se ochranné pásmo jen posouvá o délku rozšíření stávající 
komunikace, protože pozemky jsou kolmo k ose komunikace. 
 
 
Graf č. 5 – Vývoj snížení hodnoty pozemku v blízkosti silnice 
 
V níže uvedené tabulce je výběr všech druhů pozemků a věcných břemen pro 
představu o vztahu druhu pozemku a sítě. Ceny jsou uvedeny v Kč. Celá databáze je uvedena 
v příloze č. 6.   
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Tab. č. 18 –Výpis pozemků dotčených věcným břemenem 
Druh 
pozemku 
Číslo 
parcely  
Věcné 
břemeno 
Cena VB Cena 
VB/m 
Cena 
pozemku 
bez VB 
(m2) 
Cena 
pozemku 
s VB (m2) 
Cena 
pozemku 
s VB (m2)+ 
ochr. 
pásmo 
ost. kom, 
ost. plocha 
2080 tepelný kanál 
(23 m) 
110250,00 168,20 614,81 530,59 499,85 
přeložka Oě 
(11 m) 
1000,00         
přeložka 
plynovodu 
(25 m) 
144750,00         
        
orná půda 2081/1 tepelný kanál 
124m 
110250,00 37,90 41,25  3,35 1,29 
35600 přeložka O2 
(55 m) 
1000,00         
   přeložka 
plynovodu 
(168 m) 
144750,00         
jiná 
plocha, 
ost. plocha 
2078/117 přeložka O2 
50 m 
5000,00 9,28 246,00 236,72 224,42 
orná půda 
5600 
2081/16 přeložka 
vodovodu 23 m 
2160,00 4,01 41,25  37,24 35,18 
přeložka 
plynovodu 
68 m 
6380,00   
tepelný kanál 
62 m 
5810,00   
orná půda 2081/26 přeložka 
vodovodu 53 m 
6010,00 14,67 41,25  26,58   
5600 přeložka 
plynovodu 
59 m 
5530,00     
   přeložka 
plynovodu 
112 m 
84000,00     
orná půda 2081/21 přeložka 
vodovodu 31 m 
23250,00 27,01 41,25  14,24 12,18 
5600 přeložka 
plynovodu 
56 m 
42000,00   
   tepelný kanál 
59 m 
44250,00   
5.3.2 Faktory snižující hodnotu okolních pozemků železnice Červenka – Zábřeh 
na Moravě  
Snížení hodnoty pozemku věcným břemenem a ochranným pásmem dráhy v této 
lokalitě není tak výrazné. Důležitým faktorem je to, že se zvětšilo ochranné pásmo z 60 m na 
100 m od osy koleje a zvýšilo se množství dotčených pozemků. Je nutné si uvědomit, že se 
snížila hodnota pozemku o tu část ochranného pásma, která přibyla zvýšením rychlosti na trati 
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(tedy o 40 m ochranného pásma, které připočteme k 60 m ochranného pásma před 
modernizací). Podle výřezu z katastrální mapy dotčených katastrálních území zasahuje 
hranice ochranných pásem stejné parcely jako při 60 m. Toto je zapříčiněno polohou 
zemědělských pozemků vůči dráze. V mnoha případech je pruh pozemku kolmo k dráze a 
jeho délka přesahuje ochranné pásmo. Hodnota orné půdy se snížila jen nepatrně, protože při 
přepočtu na m2 se kvůli velké výměře výrazně snížil negativní faktor jak věcného břemene, 
tak ochranného pásma. Ve znaleckých posudcích není zohledněn vztah věcného břemene vůči 
umístění na pozemku, chybí tedy koeficient polohy břemene (např. okraj pozemku, střed, část 
pozemku bez možnosti dalšího využití atd.). 
V okolí tratě se nejčastěji zřizují věcná břemena, jako jsou technická zařízení tlaková, 
plynová, elektrická, zdvihací, dopravní, zařízení pro ochranu před účinky atmosférické 
a statické elektřiny, pro ochranu před negativními účinky zpětných trakčních proudů, která 
slouží k zabezpečení provozování dráhy technické vybavení v obvodu dráhy.34 V místě 
železniční stanice dochází k přeložkám produktovodů a energetických zařízení.  
 
 
Graf č. 6 – Vývoj snížení hodnoty pozemku v blízkosti železnice 
V níže uvedené tabulce je výběr katastrálního území, všech druhů pozemků a věcných 
břemen pro představu o vztahu druhu pozemku a sítě. Ceny jsou uvedeny v Kč.  
Tab. č. 19 – Výpis pozemků dotčených věcným břemenem 
                                                 
34 § 47 zákon č. 266/1994 Sb., o drahách 
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Cena s věcným břemenem a ochr. pásmem
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Katastráln
í území 
Druh 
pozemku 
Číslo 
parcely  
Věcné 
břemeno 
Cena 
VB 
Celkov
á 
výměra 
Cena 
VB/m 
Cena 
pozem
ku bez 
VB 
(m2) 
Cena 
pozemku 
bez VB 
s ochr. 
pásmem 
Cena 
pozemku 
s VB 
(m2) + 
ochr. 
pásmo 
Zvole 
u Zábřeha 
orná půda 
57001 
GP 
213/1 
kabel NN 
podzemní 
30 m2 
750 742 1 75,00 71,25 70,24 
Červenka orná půda 
34300 
1110/22 přípojka 
22 kV 
13 m2 
245 1168 0 18,85 17,91 17,91 
Červenka ost. kom - 
ost. pl 
1111/13 světelná 
návěst 
15 m2   
560 79 7 75,00 71,25 64,16 
Zábřeh na 
Moravě 
dráha - 
ost. pl 
3957/1 traťový 
kabel       
zabezp. 
zařízení 
7 340 11482 1 112,92 107,27 106,63 
Mohelnice dráha - 
ost. pl 
2914/1 zabezp. 
zařízení 
7 m2 
296 252 1 84,59 80,36 79,19 
Lukavice 
na Moravě 
ost. kom - 
ost. pl 
892/1 vodovodní 
přípojka 
1 905 1033 2 75,00 71,25 69,41 
  ost. kom - 
ost. pl 
885/2 kanalizace 15 5918 0 75,00 71,25 71,25 
  silnice - 
ost. pl 
912/4 kanalizační 
svod - 
odvodnění 
75 567 0 75,00 71,25 71,25 
  silnice - 
ost. pl 
920/5 měniče pro 
EOV 
45 1066 0 75,00 71,25 71,25 
  ost. kom - 
ost. pl 
922/1 uzemnění 
TS 22 kV 
216 1870 0 75,00 71,25   
 
Tab. č. 20 – Vzorový výpočet věcného břemene 
Ocenění stavebního pozemku dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 3/2008 Sb., kterou 
se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění vyhlášky č. 
456/2008 Sb. a vyhlášky č. 460/2009 Sb., podle stavu ke dni 16. 4. 2010 
     k. ú. Zvole u Zábřeha § 28 odst. 7a – s povrchem nezpevněným anebo prašným 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 Kp Ki př. č. 20 
ZCU     
Kč/m2 
GP 
213/1 
 1 35 0,4020 2,1240 - 29,88 
     
75 Kč podle výměru Ministerstva 
financí 
ZC = Cp × 1,00, kde Cp = 35 + (a – 1 000) × 0,007414 (zaokrouhleno na dvě desetinná místa), kde a = 1 000 
pro 767 obyvatel v obci 
Pro zjištění koeficientu Kp je nutné zadat typy objektů stojících na stejném pozemku. Koeficient Kp se týká 
jen pozemků oceňovaných dle § 28 (resp. § 31 odst. 1 a 2), v tomto případě se jedná o inženýrskou stavbu a 
pozemní komunikace (0,256) 
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Ocenění práv odpovídajících věcným břemenům dle § 18 zákon č. 151/1997 Sb. 
     k. ú. Zvole u Zábřeha § 18 zákon č. 151/1997 Sb. 
Parcela 
číslo Druh pozemku Výměra m
2 ZC     
Kč/m2 
Sazba pro 
stanovení 
nájemného 
Doba 
trvání VB 
Max. oba 
trvání pro 
výpočet 
Cena VB 
GP 
213/1 
dráha, ost. plocha 30 75 6,70% - 5 let 753,75 
    
75 Kč podle výměru Ministerstva 
financí 
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6  ZÁVĚR 
Výstupem celé práce je zjištěné zvýšení nebo snížení hodnoty pozemků dotčených 
modernizací stávající železniční trati a rozšíření pozemní komunikace.  
Stavba „Modernizace traťového úseku Červenka – Zábřeh na Moravě“ zasáhla hlavně 
okolní zemědělské pozemky. Až na malé výjimky v pozdější fázi realizace dosahovaly kupní 
ceny maximálně cen uvedených v cenovém věstníku. Jednalo se o úpravu stávající trati, takže 
zábory dotčených pozemků se pohybovaly okolo hranice parcely. Výkupy probíhaly za 
stanovených cenových podmínek Ministerstva financí.  
 
 
Graf č. 7 – Zvýšení hodnoty původně zemědělského pozemku 
V případě druhu pozemku „ostatní plocha“ se jedná ve všech případech o pozemní 
komunikaci vedenou v katastru nemovitostí jako „ostatní komunikace – ostatní plocha“, 
oceňovanou podle oceňovací vyhlášky aktuální v daném roce jako pozemek podle § 28 odst. 
10 - pozemky drah, silnic, dálnic apod. Jedná se tedy o srovnání dvou inženýrských staveb, 
kde cenový strop tvoří částky uvedené v cenovém věstníku. 
Hlavním důvodem akceptování ceny je umístění železniční tratě, která prochází 
většinou neosídlenou oblastí a železniční stanice jsou na okraji měst. Modernizací došlo i přes 
zvýšení rychlosti vlaků ke snížení hluku, a to vlivem výměny železničního spodku 
a rekonstrukce protihlukových stěn. 
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Graf č. 8 – Zvýšení hodnoty stavebního pozemku 
Snížení hodnoty pozemku věcným břemenem a ochranným pásmem dráhy v této 
lokalitě není tak výrazné. Důležitým faktorem je to, že se zvětšilo ochranné pásmo z 60 m na 
100 m od osy koleje a zvýšilo se množství dotčených pozemků. Je nutné si uvědomit, že se 
snížila hodnota pozemku o tu část ochranného pásma, která přibyla zvýšením rychlosti na trati 
(tedy o 40m, které připočteme k 60m před modernizací) Podle výřezu z katastrální mapy 
zasahuje hranice ochranných pásem stejné parcely jako při 60 m. Toto je zapříčiněno polohou 
zemědělských pozemků vůči dráze. V mnoha případech je pruh pozemku kolmo k dráze a 
jeho délka přesahuje ochranné pásmo. Hodnota orné půdy se snížila jen nepatrně, protože při 
přepočtu na m2 se kvůli velké výměře výrazně snížil negativní faktor věcného břemene. 
 
Graf č. 9 – Snížení hodnoty okolního pozemku 
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Situace ve Zlíně při realizaci silnice I/49 je mnohem zajímavější a projevuje se zde 
lokalita, ve které se stavba nachází, tedy atraktivita pozemků mezi Otrokovicemi a Zlínem. 
Hodnota původního druhu pozemku je vypočítaná pomocí oceňovací vyhlášky, upravená 
bonitovanou, půdně ekologickou jednotkou (průměrnou základní cenou35) a lokalitou, ve 
které se pozemek nachází. V k. ú. Kvítkovice u Otrokovic jsou vlastníci informováni o tržní 
ceně svých pozemků, pokud by byly převedeny na pozemky stavební. Je to způsobeno 
poptávkou po pozemcích ze strany developerských firem, konkrétně po pozemcích mezi 
velkou křižovatkou v Kvítkovicích a Malenovicemi. Proto vlastníci nechtěli v roce 2009 příliš 
akceptovat nabízenou cenu a řízení přecházelo v roce 2010 do vyvlastňovacího řízení nebo 
investor využil zákon o urychlení výstavby dopravní infrastruktury. To jsou hlavní důvody 
skokového navýšení v roce 2010 v k. ú. Kvítkovice u Otrokovic. 
V k. ú. Malenovice u Zlína v roce 2010 narostla kupní cena v návaznosti na 
vyvlastňovací řízení a v součinnosti s cenovou mapou. Podle listu vlastnictví původních 
majitelů parcel šlo z velké části o spekulanty nebo realitní společnosti zastupující velké 
nadnárodní firmy (společnosti vlastnící obchodní centra, čerpací stanice atd.) a místní velké 
společnosti s dlouholetou tradicí, které znají historii vývoje dopravní infrastruktury v kraji 
a predikci dalšího vývoje. 
 
Graf č. 10 – Zvýšení hodnoty původně orné půdy 
                                                 
35 § 29 odst. 3 vyhlášky č. 460/2009 Sb. 
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U oceňování stavebního pozemku, jako původního druhu pozemku před realizací, 
hraje velkou roli v k. ú. Malenovice u Zlína aktuální cenová mapa. Původní cena pozemku 
vypočtená podle oceňovací vyhlášky nebyla akceptována ani jedním vlastníkem pozemků.  
Hodnota stavebního pozemku podle oceňovací vyhlášky se může zdát oproti cenové mapě 
nízká. Důvodem je začlenění pozemku mezi inženýrské stavby, protože stavební pozemek 
určený pro bydlení se v k. ú. Malenovice u Zlína pohybuje podle oceňovací vyhlášky ve výši 
800 Kč/m2 a v k. ú. Kvítkovice u Otrokovic ve výši 400 Kč/m2. V roce 2009 byly 
v k. ú. Kvítkovice u Otrokovic vykupovány pouze zemědělské pozemky.   
 
Graf č. 11 – Zvýšení hodnoty stavebního pozemku 
Smlouvy o zřízení věcného břemene byly zatím sepsány pouze v roce 2010 
v k. ú. Malenovice u Zlína. Hodnoty původních druhů pozemku jsou vypočítané pomocí 
oceňovací vyhlášky, i když vhodnější by bylo srovnání kupní ceny s tržní hodnotou. 
V případě zemědělského pozemku to není možné a u stavebních pozemků známe jen tržní 
ceny pozemků určených k bydlení. Stavební pozemky v databázi jsou sníženy a začleněny 
jako ostatní plocha nebo jako ostatní plocha pro dráhu, dálnici, silnici apod. Tím došlo např. 
u ostatní plochy k poklesu z 800 Kč/m2, uvedených jako základní administrativní cena. 
V místech, kde se silnice dotýká oblastí orné půdy, se ochranné pásmo jen posouvá o délku 
rozšíření stávající komunikace, protože pozemky jsou kolmo k ose komunikace. 
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Graf č. 12 – Vliv silnice na okolní pozemky 
Výsledky mohou vyvolat spekulaci o nižších výkupních cenách při realizaci železniční 
trati. Tuto teorii lze vyvrátit požadovanými cenami vlastníků pozemků dotčených stavbou 
železnice „Elektrizace a zkapacitnění trati včetně PEÚ Otrokovice – Zlín (včetně)“. Tady lze 
předpokládat velice podobný vývoj jako u silnice I/49.  
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